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Tato diplomová práce „Formy a zdroje financování bydlení“ je zaměřena na možnosti a 
zdroje financování bydlení jednotlivce. Popisuje strukturu, rozsah a stav domovního a 
bytového fondu České republiky a hlavního města Prahy. Charakterizuje rozdílné 
vlastnosti sektorů bydlení. Popisuje státní podporu a její určení. Podrobněji se věnuje 
problematice stavebního spoření a hypotečních úvěrů. V závěrečné práci řeší bytovou 
potřebu jedné rodiny, za použití několika finančních zdrojů a na základě zvolených 
kritérií stanovuje optimální řešení. 
 
Abstract 
This master’s thesis „Kinds and sources of financing of living“ is focused on options and 
sources of housing financing of an individual. It describes structure, extent and state of 
house and flat fund of Czech republic and capital city of Prague. It features different 
attributes of housing sectors. It describes state housing aid and its designation. It deeply 
describes savings and mortgage loans. Final part solves family’s housing need with the 
use of several financial sources and offers optimal solution based on multiple criteria. 
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Obstarání bydlení, jakožto určité formy přístřešku, či bezpečného útočiště před 
nepříznivými vlivy okolí, patří mezi nejčastější cíle člověka. Už od nepaměti si lidé 
obstarávali přístřešky a úkryty pro svoje bezpečí a pohodlí. Zde se ukrývali se svými 
blízkými, či rodinou, nebo zde rodinu zakládali. Maslowův model lidských potřeb říká, 
že vyšší lidské potřeby lze uspokojit, jen pokud jsou uspokojeny potřeby nižší. A mezi ty 
úplně nejnižší patří potřeba spánku a odpočinku, vyhnutí se bolesti, pocit jistoty a bezpečí. 
Jelikož tohoto všeho lze nejlépe a nejjednodušeji dosáhnout v přístřešku, či úkrytu, prostě 
jakékoliv formě bydlení, lze ji zařadit mezi základní kameny lidských potřeb. Pokud se 
člověku podaří obstarat si bydlení, ve kterém nejen bydlí, ale i žije se svými nejbližšími, 
kde si fyzicky i duševně odpočine a kde je mu blaze, dá se jeho bydlení nazvat domovem.1 
 
Každý jedinec má představu o bydlení jinou. V současné době je nepřeberné množství 
materiálů a technologií, které lze využít při stavbě a provozu domu a tak uspokojování 
potřeb jedince je stále náročnější. Jiné požadavky na bydlení bude mít samostatně žijící 
jedinec, mladá rodina s dvěma malými dětmi, nebo pár seniorů. Je tedy zřejmé, že 
požadavky na bydlení se v průběhu života jedince mění a málokdo se spokojí s prvním 
bydlením, které si zajistil. 
 
Cílem první kapitoly je cíl charakterizovat stav a rozsah domovního a bytového fondu v 
České Republice (dále jen ČR). V této části vycházím převážně ze statistik a 
charakteristik bytového fondu, které byly sledovány při posledním Sčítání lidu, domů a 
bytů v roce 2011 (dále jen SLDB), dále pak z ročních statistik vydávaných Českým 
statistickým úřadem (dále jen ČSÚ) a jeho Vybraných údajů o bydlení za každý 
kalendářní rok. Vyzdvižené jsou tu důležité změny ve struktuře domovního a bytového 
fondu z hlediska jeho vývoje a jeho současného stavu a kvality.  
 
Druhá kapitola popisuje bytový a domovní fond hlavního města Prahy. Opět je tu využito 
výsledků ze SLDB a ročních statistik ČSÚ. Je zde popsán i vývoj cen bydlení z důvodu 
jejich odlišnosti od zbytku ČR, a také z důvodu praktické části práce zaměřené na pořízení 
jedné z možností bydlení v hlavním městě Praze. 
 
Třetí kapitola byla věnována rozdílným sektorům bydlení. Jedná se o vlastnický, 
družstevní a nájemní sektor bydlení. Je zde popsána charakteristika jednotlivých 
možností bydlení a jejich výhody a nevýhody. 
 
Čtvrtá kapitola popisuje zdroje financování bydlení a jejich podíl na trhu. Jsou zde 
zmíněny rozdíly ve financování jednotlivých sektorů bydlení, je zde popsána skladba 
ceny jednotlivého bydlení a uvedené orientační ceny. 
 
Pátá kapitola je zaměřena na rozpočtové zdroje, jedná se tedy o státní podpory 
poskytované jednotlivými ministerstvy a fondy. Zde jsou vypsány veškeré dostupné 
podpory v době vzniku této práce. Je popsána jejich myšlenka, cíle, pro koho jsou určeny 
a jak jsou omezeny. Ty, které se dají použít k pořízení bydlení fyzickou osobou, jsou 
popsány podrobněji. 
                                                 
1  MASLOW, Abraham Harold. A theory of human motivation. Psychological review, 1943, 50.4: 370. 
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Šestá a sedmá kapitola je věnována tržním zdrojům určeným primárně k financování 
bydlení, jedná se o stavební spoření a hypoteční úvěry. Je popsán jejich účel, vymezení 
zákonem, jednotlivé fáze od získání produktu po jeho splacení a jednotliví poskytovatelé 
a jejich produkty.  
 
Závěrečná osmá kapitola řeší bytovou otázku jedné rodiny. Jsou zde vybrány dvě 
možnosti pronájmu bytu, dvě možnosti pořízení členství v družstvu (koupě družstevního 
bytu) a dvě možnosti koupě vlastního bytu. K jednotlivým možnostem bydlení je 
navržené a vypočítané financování jednotlivými finančními produkty a podporami. Poté 
je na základě hodnotících kritérií navrženo optimální řešení bytové otázky rodiny a 
diskuze nad výsledky. 
1 Struktura, rozsah a stav bytového fondu 
V ČR neexistuje oficiální definice bytového a domovního fondu. Evropská hospodářská 
komise Organizace spojených národů (dále jen EHK OSN) pro účely statistického 
porovnání bytových fondů členských států stanovila bytový fond jako: „obvyklé (stálé) 
byty, bez ohledu na to, zda obsazené či nikoliv. Místo termínu „obvyklý byt“ se všeobecně 
používá jednoduchý termín „byt“. Bytový fond nezahrnuje venkovské (polostálé) a 
improvizované bytové jednotky (např. boudy, stavební buňky, chatky), mobilní bytové 
jednotky (např. přívěsy, karavany, stany, vagony, čluny) a bytové jednotky neurčené k 
obývání lidmi, ale pro tento účel užívané (např. stáje, stodoly, mlýny, garáže, 
skladiště).“ 2 Jelikož je v této práci využito výsledků ze SLDB, které zajistil ČSÚ, je 
nutné použít jeho definici bytového fondu, dle které se třídí a sbírají data. Do počtu domů 
jsou tedy v SLDB 2011 zahrnuty všechny domy určené k bydlení bez ohledu na jejich 
obydlenost, dále pak objekty určené k jinému účelu než k bydlení s aspoň jedním bytem 
a ubytovací zařízení bez bytu, pokud slouží k bydlení. Do počtu domů tak patří kromě 
rodinných a bytových domů např. studentské koleje, internáty, dětské domovy, ústavy 
sociální péče, domovy důchodců, penziony pro seniory, kláštery a konventy, ubytovny, 
azylová zařízení pro cizince, provozní budovy s bytem (např. škola s bytem) apod.3 
 
Protože bytový fond je tvořen byty, je nutné si definovat i byt. Ten můžeme chápat jako 
uzavřený soubor obytných místností, s minimálně jednou obytnou místností. Vyhláška 
byt popisuje jako: „soubor místností, popřípadě jedna obytná místnost, který svým 
stavebně technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je 
k tomuto účelu užívání určen“.4 
 
Mezi důležitá vybavení bytu se řadí: 5  
 vstupní prostor, 
 prostor pro vaření, 
 prostor pro skladování potravin, 
 prostor pro osobní hygienu, 
 prostor pro umístění záchodové mísy, 
                                                 
2 Statistika bydlení v Evropské unii 2004. Švédsko: Boverket, 2005. ISBN 91-7147-865-5. 
3 Metodika SLDB 2011. Czso.cz [online]. Praha: Český statistický úřad, 2015 [cit. 2016-01-14]. Dostupné 
z: https://www.czso.cz/csu/czso/metodika-sldb-2011 
4 Vyhláška č. 268/2009 Sb., O technických požadavcích na stavby. Odstavec g), §3. 
5 Vyhláška č. 268/2009 Sb., O technických požadavcích na stavby. 
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 prostor pro uložení úklidových předmětů. 
 
Každý byt je tedy tvořen aspoň jednou obytnou místností, kterou stanovuje vyhláška o 
technických požadavcích na stavby jako „část bytu, která splňuje požadavky předepsané 
touto vyhláškou, je určena k trvalému bydlení a má nejmenší podlahovou plochu 8 m2. 
Kuchyň, která má plochu nejméně 12 m2 a má zajištěno přímé denní osvětlení, přímé 
větrání a vytápění s možností regulace tepla, je obytnou místností. Pokud tvoří byt jedna 
obytná místnost, musí mít podlahovou plochu nejméně 16 m2; u místností se šikmými 
stropy se do plochy obytné místnosti nezapočítává plocha se světlou výškou menší než 1,2 
m. 6 
 
Dále pro účely této práce je nutné definovat rodinným dům, který vyhláška definuje jako: 
„stavba pro bydlení, která svým stavebním uspořádáním odpovídá požadavkům na 
rodinné bydlení a v níž je více než polovina podlahové plochy místností a prostorů určena 
k bydlení; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a 
jedno podzemní podlaží a podkroví.“7 
 
Je tedy zřejmé, že rodinný dům musí splňovat veškeré požadavky jako byt, navíc by měl 
mít určitou přidanou hodnotu. Onou přidanou hodnotou nejčastěji bývá soukromí a více 
prostoru jak v interiéru, tak i v exteriéru. 
 
Bytový dům je jen velmi stručně charakterizován jako: „stavba pro bydlení, ve které více 
než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto 
účelu určena“8 
 
1.1 Bytový fond 
K rozhodnému okamžiku sčítání, který se konal v noci z 25. března na 26. března roku 
2011, bylo v bytovém fondu České republiky 4 756 572 bytů, z toho 4 104 635 (86,3 %) 
bylo obydlených. Více jak polovina bytů byla v bytových domech, konkrétně 55 %. Byty 
v rodinných domech představovali 43,7 % z celkového počtu obydlených bytů.9  
 
Pro představu to jest 469 obydlených i neobydlených bytů na 1000 obyvatel ČR bydlících 






                                                 
6 Vyhláška č. 268/2009 Sb., O technických požadavcích na stavby. Odstavec i), §3. 
7 Vyhláška č. 268/2009 Sb., O technických požadavcích na stavby. §3. 
8 Zákon č. 235/2004 Sb., O dani z přidané hodnoty. Odstavec 1, §4. 
9 Ministerstvo pro místní rozvoj. Vybrané údaje o bydlení 2013. Praha 1: Ministerstvo pro místní rozvoj 





Obrázek 1 - Obydlené byty podle právního důvodu užívání bytu v ČR za rok 2011 
Zdroj: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. Vybrané údaje o bydlení 2013. Internetová 
verze. Staroměstské náměstí 6, 110 15 Praha 1: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR, 
Odbor politiky bydlení, 2014. ISBN 978-80-87147-55-9. 
 
Nejvíce obydlených bytů bylo používáno jejich vlastníky, konkrétně 2 294 250 bytů, což 
je 55,9 % z celkového počtu obydlených bytů. Když k nim připočteme počet bytů 
družstevních, které jsou velmi podobné svým charakterem bytům v osobním vlastnictví, 
zaujímající 9,4 % z celkového počtu  obydlených bytů, dostaneme se na 65,3 % bytů v 
osobním, nebo družstevním vlastnictví. Dalo by se tedy prohlásit, že skoro 2/3 obyvatel 
bydlí ve vlastním bytě. 920 405 bytů představujících 22,4 % z celkového počtu 
obydlených bytů bylo užíváno nájemníky. Dále 3,4 % obydlených bytů bylo užíváno 
bezplatně, např. blízkými osobami vlastníků (obrázek 1). 
 
Neobydlených bytů bylo 651 937, což představuje 13,7 % z celkového bytového fondu 
ČR.  Neobydlených bytů v neobydlených domech bylo 384 911 a 267 026 bylo 
neobydlených bytů v obydlených domech. Nejvíce neobydlených bytů bylo v rodinných 
domech v počtu 461 007. V bytových domech bylo jen 176 641 neobydlených bytů. 169 
468 bytů je využíváno jejich majiteli k rekreaci a nepočítají se tedy mezi obydlené byty.10 
1.2 Domovní fond 
Obrázek 3 znázorňuje poměrové rozložení obydlených a neobydlených domů. Hlavní 
město Praha je kraj s nejmenším procentem neobydlených domů, konkrétně je to jen 7 % 
domů, které nejsou obydlené. Na druhou stranu Jihočeský kraj má zase nejvyšší procento 
neobydlených domů, je jich skoro čtvrtina. Avšak velkou část těchto domů tvoří domy 
                                                 
10 Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. Vybrané údaje o bydlení 2013. Strana 12-13.Praha 1: Ministerstvo 




určené k rekreaci. Hlavní město Praha a kraj Karlovarský, Ústecký, Jihomoravský, 
Olomoucký, Zlínský a Moravskoslezský jsou se svými 7 až 14,9 % pod celorepublikovým 
průměrem, který je 16,5 %. Naopak kraj Středočeský, Jihočeský, Plzeňský, 
Královéhradecký, Pardubický a kraj Vysočina s procentuálním rozsahem od 18,4 do 24,9 % 
jsou lehce nad průměrem.  
 
 
Obrázek 2 - Poměrové složení obydlených a neobydlených domů v ČR dle krajů 
(výsledky SLDB 2011) 
 Zdroj: Veřejná databáze ČSÚ, úprava autor. 
 
Při pohledu na statistiku obydlených rodinných a bytových domů podle krajů (tabulka 1) 
je znatelná odlišnost Prahy od ostatních krajů ČR, kde je podíl bytových domů 
v celkovém počtu obydlených domů 35 %. V ostatních krajích se tento podíl pohybuje od 





























99 949 92 927 93,0% 57 354 61,7% 32 596 35,1% 2 977 3,2% 
Moravsko-
slezský kraj 
195 670 175 601 89,7% 147 525 84,0% 25 047 14,3% 3 029 1,7% 
Karlovar-
ský kraj 
44 979 39 845 88,6% 29 092 73,0% 9 417 23,6% 1 336 3,4% 
Jihomorav-
ský kraj 
259 567 225 006 86,7% 201 823 89,7% 19 868 8,8% 3 315 1,5% 
Olomoucký 
kraj 
137 345 118 882 86,6% 105 081 88,4% 11 961 10,1% 1 840 1,5% 
Ústecký 
kraj 
135 999 115 679 85,1% 91 318 78,9% 21 259 18,4% 3 102 2,7% 
Zlínský kraj 141 852 120 444 84,9% 111 050 92,2% 7 832 6,5% 1 562 1,3% 
Pardubický 
kraj 
128 618 104 850 81,5% 94 008 89,7% 9 080 8,7% 1 762 1,7% 
Středočeský 
kraj 
353 037 286 780 81,2% 262 703 91,6% 19 444 6,8% 4 633 1,6% 
Plzeňský 
kraj 
131 052 105 835 80,8% 90 894 85,9% 12 607 11,9% 2 334 2,2% 
Královéhra-
decký kraj 
137 051 109 736 80,1% 96 055 87,5% 11 466 10,4% 2 215 2,0% 
Liberecký 
kraj 
92 345 73 380 79,5% 61 122 83,3% 10 240 14,0% 2 018 2,8% 
Kraj Vyso-
čina 
136 766 108 062 79,0% 98 411 91,1% 8 039 7,4% 1 612 1,5% 
Jihočeský 
kraj 
163 889 123 048 75,1% 108 358 88,1% 12 396 10,1% 2 294 1,9% 
Zdroj: SLDB 2011, úprava: autor 
 
1.3 Vývoj bytového a domovního fondu 
Pokud se podíváme trochu zpět na minulá sčítání, můžeme vidět, že ve fondu rodinných 
domů přibývalo na počtu, ale průměrný počet bytů v nich se moc neměnil na rozdíl od 
bytových domů. V celkovém fondu obydlených bytových domů se sice objevil propad 
v počtu, nicméně počet bytů v těchto domech stále rostl. Kdy před 40 lety průměrně na 





Tabulka 2 - Počet obydlených/neobydlených domů a bytů za minulá sčítání. 












1970 1 408 079 94,2% 86 525 5,8% 1970 1 652 786 94,9% 88 159 5,1% 1970 1,16 
1980 1 384 080 88,3% 183 783 11,7% 1980 1 604 843 88,5% 208 445 11,5% 1980 1,16 
1991 1 352 221 84,2% 253 006 15,8% 1991 1 525 389 85,0% 270 073 15,0% 1991 1,12 
2001 1 406 806 81,2% 325 271 18,8% 2001 1 632 131 81,4% 372 991 18,6% 2001 1,16 
2011 1 554 794 81,8% 346 332 18,2% 2011 1 795 065 79,6% 461 007 20,4% 2011 1,19 
            












1970 171 396 99,2% 1 428 0,8% 1970 1 376 080 97,8% 30 252 2,2% 1970 8,14 
1980 218 063 98,9% 2 479 1,1% 1980 1 847 659 96,6% 65 897 3,4% 1980 8,68 
1991 223 640 97,8% 4 926 2,2% 1991 2 149 963 95,8% 94 984 4,2% 1991 9,82 
2001 195 270 99,2% 1 604 0,8% 2001 2 160 730 93,5% 149 911 6,5% 2001 11,74 
2011 211 252 98,4% 3 508 1,6% 2011 2 257 978 92,7% 176 641 7,3% 2011 11,34 




Obrázek 3 - Vývoj počtu a struktury dokončených bytů v letech 1998-2014 dle druhu 
staveb 
Zdroj: Veřejná databáze ČSÚ. Úprava: autor 
Vývoj počtu dokončených bytů v rodinných i v bytových domech je úzce spojen 
s celkovou stavební produkcí. Jak můžeme vyčíst z obrázku 5, vrchol v počtu 
dokončených bytů v bytových domech byl v roce 2007, kdy se podařilo dokončit 41649 







1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Počet dokončených bytů celkem
V tom V rodinných domech
V tom V bytových domech
V tom V nástavbách a přístavbách k RD
V tom V nástavbách a přístavbách k BD
V tom V penzionech a domovech pro seniory k BD
V tom V nebytových budovách k BD




v roce 2010, kdy se dokončilo 19760 bytů. Počet dokončených bytů v penzionech, 
domovech pro seniory a v nebytových budovách od roku 2003 postupně klesá. Podobně 
je tomu i u nových bytů v nástavbách a přístavbách rodinných a bytových domů, kdy 
v roce 2014 byl zhruba poloviční počet dokončených bytů v BD oproti roku 1998. V RD 
byla dokončených bytů jen třetina oproti roku 1998.  
 
Dalo by se říci, že roky 2007 až 2009 znamenaly mezník ve výstavbě bytového fondu ČR. 
Jak už jsem zmínil stavební produkce je závislá na bytové výstavbě. Při porovnání 
meziročního indexu stavební produkce s počtem dokončených bytů a jejich průměrnou 
délkou výstavby, zjistíme, že od roku 2007 postupně klesal, až v roce 2014 zaznamenal 
vyšší nárůst na hodnotu roku 2008, kde ale už byl v poklesu. Špatná situace na stavebním 
trhu lze odvodit i od průměrné doby výstavby domů, kdy do roku 2008 se průměrná doba 
postupně snižovala. U rodinných domů byla 38 měsíců a u bytových domů 27 měsíců, 
rozdíl činil tedy necelý rok. Po roce 2008 se začala průměrná doba výstavby prodlužovat, 
kdy v roce 2010 dosáhla vrcholu u rodinných domů s průměrnou dobou 43 měsíců, od té 
doby je průměr 42 měsíců. Průměrná doba výstavby bytových domů rostla ještě znatelněji, 
kdy se v roce 2012 zastavila na 41 měsících. Tento trend byl podpořen především větším 
podílem bytů dokončených po 61 a více měsících. Opět do roku 2008 se tento podíl 
snižoval, kdy v tomto roce tvořil u rodinných domů jen 14,28 % a u bytových domů 
2,75 %. Od roku 2008 se ale podíl bytů začal zvyšovat, kdy poslední výsledky z roku 
2012 zaznamenaly nárůst o 4,22 procentních bodů na 18,5 % u rodinných domů a u 
bytových domů činil nárůst dokonce o 5,95 procentních bodů na 8,70 %. Je tedy krásně 
zřetelné, že finanční krize, která se začala projevovat v roce 2007 a naplno vypukla roku 
2008, se podepsala na vývoji domovního a bytového fondu i u nás v ČR a za poslední 2 
až 3 roky se vývoj pomalu zlepšuje. Dále je vidět rychlejší reakce na tuto krizi z hlediska 




Obrázek 4 - Meziroční index stavební produkce 





















Obrázek 5 - Vývoj průměrné doby výstavby domů 
Zdroj: ČSÚ. Úprava: autor 
 
 
Obrázek 6 - Vývoj podílu bytů dokončených po 61 měsících včetně 
Zdroj: Veřejná databáze ČSÚ. Úprava: autor 
1.4 Kvalita bytového fondu 
Kvalitu bytů v bytových i rodinných domech lehce vymezil zákon o jednostranném 
zvyšování nájemného z bytu, který specifikoval byt se sníženou kvalitou. A to tak, že: 
„bytem se sníženou kvalitou je byt bez ústředního vytápění a s částečným nebo společným 
základním příslušenstvím, nebo byt bez ústředního vytápění a bez základního 
příslušenství, nebo byt s ústředním vytápěním bez základního příslušenství, 
základním příslušenstvím koupelna nebo koupelnový, popřípadě sprchový kout a 
splachovací záchod; základní příslušenství se považuje za součást bytu, i když je v domě 
mimo byt, avšak užívá jej jen nájemce bytu, ústředním vytápěním vytápění zdrojem tepla, 
který je umístěn mimo byt, nebo který je umístěn v místnosti k tomu určené, včetně sklepa 
v rodinném domě s jedním bytem, nebo jiné elektrické nebo plynové vytápění.“11 
 
Toto třídění bylo zachováno i v SLDB 2011 a byty byly rozděleny na standartní a  na byty 
se sníženou kvalitou. Standartních bytů bylo 91,6 % ze všech obydlených bytů a bytů se 
sníženou kvalitou  bylo 5,6 %. U zbylého počtu bytů představujících 2,8 % z celkového 
počtu obydlených bytů se nepodařilo zjistit jejich kvalitu. 
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Je jasné, že kvalita je určena nejen vytápěním a příslušenstvím, ale také například stářím 
a obytnou plochou bytů. Tyto údaje byly také sbírány při SLDB v roce 2011. Průměrné 
stáří obydlených bytových domů bylo 52,4 let a 49,3 let u rodinných domů. Nejstarší 
obydlené bytové domy byly v Praze s průměrným stářím 61,3 let a nejmladší ve Zlínském 
kraji s průměrným stářím 41,7 let. Nejstarší obydlené rodinné domy byly v Ústeckém 
kraji s průměrným stářím 61,7 let a nejmladší ve Zlínském kraji s průměrným stářím 44,9 
let. 
 
Průměrná obytná plocha na 1 obydlený byt v ČR byla 65,3 m2, kde v bytových domech 
činil průměr 52,6 m2 a v rodinných domech 80,9  m2. Průměrná celková plocha 
obydleného bytu činila 86,7 m2. U rodinných domů byla celková plocha bytu větší než u 
bytů v bytových domech v poměru 109,1  m2 ku 68,5  m2. Zajímavostí je, že průměrné 
celkové plochy bytů v bytových domech si byly po celé ČR dosti podobné a pohybovali 
se od 67  m2 ve Zlínském a Moravskoslezském kraji do 70  m2 v Praze. Naopak u bytů v 
rodinných domech byly rozdíly větší. Největší průměrná plocha těchto bytů byla v Praze 
o velikosti 117,7  m2 a nejmenší průměrná plocha byla v Karlovarském kraji o velikosti 
104,5  m2.  
 
Pokud tedy přepočteme průměrnou celkovou plochu bytu na 1 obvykle bydlící osobu, 
zjistíme, že v rodinných domech na 1 osobu připadá necelých 39 m2 a v bytových domech 
to je jen 31 m2. Na 1 obydlený byt v rodinném domě tedy připadá více osob než na byt v 
bytovém domě, v poměru 2,8 osob v rodinných domech ku 2,21 v bytových domech, je 
zřejmé, že na jednu osobu připadá více plochy v rodinných domech. I toto se dá považovat 














                                                 
12 Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. Vybrané údaje o bydlení 2013. Strana 13. Praha 1: Ministerstvo pro 
místní rozvoj ČR, Odbor politiky bydlení, 2014. ISBN 978-80-87147-55-9. 
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2 Domovní a bytový fond hlavního města Prahy 
Bydlení je svým způsobem jedinečný produkt, specifický svými technickými parametry 
jako jsou velikost obytné a užitkové plochy, počet pokojů, jejich uspořádání, vnitřní 
vybavení, stavební materiál a použité materiály, tepelný odpor obálky a ekologie výstavby. 
Jedinečnost každého bydlení je ještě podtržena jeho lokalitou, která je jeden z 
rozhodujících faktorů určujících cenu nájmu nebo pořízení. Pro většinu obyvatel je 
pořízení bydlení otázka několikaletých úspor, které většinou na pořízení ani nestačí a jsou 
nuceni si na koupi bydlení peněžní prostředky půjčit. Je tedy velice důležité pečlivě zvolit 
nejen technické parametry bytu, či domu, ale hlavně i jeho lokalitu a to nejen současnou, 
ale i předpokládanou. Jakmile se obyvatel rozhodne pro určité místo, ve kterém chce 
bydlet, jen těžce se poté aplikují změny a pokud je s místem nespokojen, musí se většinou 
přestěhovat, což ho stojí další čas i peníze. 
2.1 Statistika domovního a bytového fondu 
V domovním fondu Prahy bylo k rozhodujícímu dni sčítání v roce 2011 99 949 domů, 
z toho jich bylo 92 927 obydlených a 6 985 neobydlených domů s byty, zhruba 5,1 % 
z celkového počtu domů s byty je tedy situováno v hlavním městě. Z celkového počtu 
obydlených domů jich připadalo 57 354 na rodinné domy, 32 596 na bytové domy a 2 977 
na ostatní budovy. Z celkového počtu neobydlených domů jich 6 256 připadalo na 
rodinné domy a 390 na bytové domy. 290 domů sloužilo k rekreaci, 528 neobydlených 
domů bylo přestavováno a 235 domů bylo nezpůsobilých k bydlení. Vlastníkem domu 
byla v 61 920 domech fyzická osoba, 5 105 domů patřilo státu, 5 372 domů bytovému 
družstvu, 10 899 domů společenstvu vlastníků bytových jednotek, 1 922 domů různým 
právnickým osobám a 2 529 domů kombinaci vlastníků.  
 
Bytový fond Prahy čítal 587 832 bytů, z nichž bylo 542 168 obydlených, což 
představovalo 13,2 % z celkového počtu obydlených bytů v ČR. Převážná většina 
464 768 se nacházela v bytových domech, 72 471 bytů v rodinných domech a 4 929 
v ostatních budovách. Neobydlených bytů bylo spočteno na 45 664 (7,7 %), 1980 bytů 
bylo neobydlených z důvodu změny uživatele, 638 sloužilo k rekreaci, 2 649 se 
přestavovalo, 754 jich nebylo způsobilých k bydlení a u 39 643 (86,8 %) se nepodařil 
zjistit důvod neobydlenosti. Z hlediska právního využívání bytu je nejvíce bytů 
pronajímáno, s počtem 184 186 nájemních bytů je Praha na prvním místě v ČR. 154 866 
bytů využívali vlastníci, 69 329 bytů se nacházelo v družstevním vlastnictví, 60 114 bytů 
bylo ve vlastním domě, 5 753 bytů se využíváno bezplatně a 5 256 bytů mělo jiný, blíže 
nespecifikovaný způsob používání. 13 
 
2.2 Stáří a výstavba domovního a bytového fondu 
Průměrné stáří bytových domů v Praze bylo nejvyšší ze všech krajů České republiky, 
průměr činil 61,3 let, přičemž celorepublikový průměr byl 52,4 let. Naopak průměrné 
stáří rodinných domů (48,8 let) bylo nižší než celorepublikový průměr, který byl 49,3 let. 
Nejstarší obydlené bytové domy byly v Praze 1 a 2 s průměrným stářím 102 a 100 let, je 
                                                 





to dáno tím, že více jak polovina současného stavu jich byla vystavena před rokem 1919. 
Naopak nejmenší průměrné stáří bytových domů bylo zaznamenáno na Praze 13, kde bylo 
pouze 23 let. Nejvíce bytových domů se zde vystavilo v období mezi sčítáním konaným 
v letech 1991 a 2000.  
 
Obrázek 7 - Zahájené a dokončené byty v Praze v období 2006 - 2014 
Zdroj: Veřejná databáze ČSÚ. Úprava: autor 
Při pohledu na obrázek 9, je vidět, že od roku 2007 začal počet zahájených bytů klesat. 
Kopíroval tedy celorepublikovou tendenci ve snižování počtu zahájených staveb. Až na 
výjimku v roce 2008, převyšoval počet dokončených bytů počet bytů zahájených v letech 
2007 až 2014, což podporuje fakt, že nejvíce domů a tedy i bytů v nich bylo zahájeno 
mezi sčítáním v letech 1991 a 2000 a pravděpodobně tato tendence pokračovala až do 
roku 2007. Od roku 2008 je vidět klesající tendence počtu zahájených bytů až do roku 
2011. Velice zajímavý detail lze pozorovat v letech 2009 a 2010, které vykazovaly 
výrazný propad v počtu zahájených bytů mezi těmito roky a zároveň se zvětšující rozdíl 
v počtu zahájených a dokončených bytů. Je to dáno tím, že průměrná doba výstavby BD 
v tu dobu byla lehce přes 2 roky a přestože situace na trhu nebyla zrovna přející nové 
výstavbě, lidé i developeři už měli stavbu domů zahájenou a snažili se ji dokončit. Od 
roku 2011 můžeme pozorovat pomalé zvyšování počtu zahájených a dokončených bytů a 
lze tedy říci, že stavební trh začal nabírat na jistotě. Toto tvrzení podporuje i fakt vyššího 
počtu dokončených bytů nad počtem zahájených bytů, který ukazuje, že se dokončovali 
již dříve započaté stavby. 
2.3 Kvalita bytového fondu 
Z celkového počtu 542 168 obydlených bytů bylo 477 909 (88,1 %) standartních bytů 
s úplným příslušenstvím a ústředním topením bylo 467 906 (86,3 %) a bytů se sníženou 
kvalitou bylo 36 358 (6,7 %). 
  
Z hlediska technické vybavenosti mělo 334 587 (61,7 %) bytů zaveden plyn, vodovod 
mělo 479 851 (88,5 %) bytů a teplou vodou disponovalo 473 853 (87,4 %) bytů. Vlastní 












































































(88,2 %) bytů. Odpadové hospodářství mělo vyřešeno 526 805 (97,1 %) bytů, z nichž 
504 115 bylo napojeno na kanalizační síť a 22 690 bylo napojeno na žumpu, nebo jímku. 
 
Nejčastější způsob vytápění bytů v Praze je ústřední vytápění ze vzdáleného tepelného 
výměníku. Na toto vytápění bylo napojeno 391 685 bytů (72,2 %). Druhým 
nejrozšířenějším způsobem vytápění bylo pomocí kamen: 67 319 (12,4 %) bytů a 52 436 
(9,7 %) bytů mělo etážové vytápění s kotlem v bytě, celkem bylo tedy 94,3 % bytů 
vytápěno. 
 
Nejčastější energií použitou k vytápění je spalování hnědého uhlí z kotelny mimo dům, 
253 524 (46,8 %) bytů je takto napojeno buď na kotelnu, nebo na výměníkovou stanici.14 
Druhou nejrozšířenější energií bylo vytápění plynem, který využívalo 170 890 (31,5 %) 
bytů. 28 653 (5,3 %) bytů využívalo elektřinu k vytápění, 2876 (0,5 %) bytů spalovalo 
uhlí, koks, nebo brikety jako zdroj tepelné energie a 1709 (0,3 %) bytů spalovalo dřevo. 
 
Co se soukromí a prostoru pro bydlení týče, má Praha nejmenší průměrný počet osob 
v bytě, je to 2,2 osoby na jeden byt, celorepublikový průměr je přitom 2,5 osoby na byt. 
Je to dáno tím, že v 36 % bytů obvykle bydlela jen jedna osoba a v 30,6 % bytů bydlely 
jen dvě osoby. Na druhou stranu na jednu osobu připadalo průměrně 30,6 m2 obytné 
plochy bytu v BD a 38,4 m2 obytné plochy v RD. Celková průměrná obytná plocha bytu 
byla 53 m2 u BD, což odpovídalo zhruba celorepublikovému průměru, a 87,8 m2 u RD, 
kde to bylo nejvíce ze všech krajů ČR. 
2.4 Ceny rodinných domů a bytů v bytových domech 
Cena bytů a domů je stanovena několika proměnlivými veličinami. Praha je krásným 
příkladem, že neexistuje jednoduché pravidlo, jak stanovit průměrnou cenu za byt, nebo 
dům. Je to velké město, kde se setkávají různé sorty lidí, společností a kultur. Město, kde 
jsou vyhlášená luxusní místa, rozsáhlá sídliště, ale i ghetta. Město s průmyslovými 
zónami, obchodními čtvrtěmi a centry, ale i spoustou zeleně. A pokud by jeden a ten samý 
dům, postavený stejnou technologií a ze stejných materiálů, stál v každé lokalitě, jeho 
cena by se velice lišila. 
 
V ceně bytu i domu, jako v jakémkoliv jiném zboží se musí projevit náklady na jeho 
vytvoření. Vzhledem k tomu jakou mají byty a domy v Praze tržní hodnotu je zřejmé, že 
náklady z daleka netvoří většinu ceny. 
 
Jelikož je bydlení heterogenní, komplexní a multidimenzionální zboží, poskytuje tak 
svým majitelům specifické služby a pyšní se různými atributy. A pro každého majitele, 
nebo obyvatele je každá ze služeb různě důležitá. To stejné platí i z pohledu atributů. 
Pokud budeme brát atributy jako velikost bytu, stáří bytu, počet pokojů, lokalita, materiál, 
z kterého je dům postaven, dopravní dostupnost a jiné, lze na cenu bytu nahlížet jako na 
sumu těchto atributů, kde pro každého bude váha jednotlivých atributů rozdílná. To samé 
platí i pro služby, mezi které se může zařadit například počet a blízkost školek, škol, 
lékařských center, parků, kultury, dopravní obslužnosti městskou hromadnou dopravou a 
                                                 
14 Čisté teplo. Pražská teplárenská [online]. Praha: Pražská teplárenská a.s, 2015 [cit. 2015-12-14]. 
Dostupné z: http://www.ptas.cz/cs/dodavky-tepla/jak-to-funguje/ciste-teplo/ 
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možnost práce. 15 
 
Stejně jako přibývá na počtu zahájených a dokončených bytových i rodinných domů a 
stejně jako se zvyšuje index stavební produkce, rostou i ceny nemovitostí, bytů a 
rodinných domů obzvlášť. V tabulce 4, je vidět, že na rozdíl od bytů, kde se jejich 
průměrná kupní cena propadla o více jak 2 tisíce na jeden čtvereční metr v období 2009 
až 2011 a pokračovala v poklesu, se rodinným domům dařilo udržet si cenu. 
Pravděpodobným důvodem může být vysoká poptávka právě po rodinných domech, která 
zapříčiní vysoké pořizovací ceny, a tak si je může dovolit jen majetnější část obyvatelstva.  
 
Tabulka 3 - Průměrná kupní a odhadní cena rodinných domů a bytů v hl. m. Praze 
v období 2006-2013 
Praha 







2006-2008 7 083 6 178 44 017 35 427 
2007-2009 7 493 6 681 48 093 40 212 
2008-2010 7 875 6 890 48 214 41 133 
2009-2011 7 863 6 967 45 996 41 343 
2010-2012 8 006 7 097 45 041 41 193 
2011-2013 8 061 7 273 43 968 40 649 
Zdroj: Veřejná databáze ČSÚ Úprava: autor 
 
Pokud se zaměříme na podrobnější vývoj cen nových bytů a rodinných domů za poslední 
tři roky, můžeme si všimnout další zajímavosti. Je zde výrazný nepoměr mezi hodnotami 
za rok 2013 v tabulkách 4 a 5. Rozdíl téměř 17 tisíc je způsoben jinou tvorbou ceny, 
v tabulce 4 se jedná o kupní ceny všech skutečně prodaných bytů a domů, jak starých, tak 
i nových, načež hodnoty v tabulce 5 jsou jen z nabízených cen nových bytů a domů. A 
vzhledem k tomu, že se jedná o nabízené ceny, které ve většině případů určují developeři, 
kteří ceny určují nejen podle nákladů, ale hlavně podle kupní síly obyvatel a situace na 
trhu, je vidět krásně čistý, postupný růst cen bytů. Naopak rodinné domy zaznamenaly 














                                                 
15 LUX, Martin. Mikroekonomie bydlení. 1. Praha: Oeconomica, 2002. ISBN 80-245-0338-7. 
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Tabulka 4 - Průměrná cena nových rodinných domů a bytů v Hl. m. Praze v období 
2013-8/2015 
Hl. m. Praha Byty v BD 
Rodinné 
domy Byty v BD 
Rodinné 
domy 
Rok Měsíc Cena za m² Průměr za rok 
2013 
1 61 088 55 332 
61 919 54 060 
2 61 129 54 345 
3 61 233 55 472 
4 60 939 54 690 
5 61 423 53 691 
6 61 552 52 893 
7 61 774 52 963 
8 62 084 53 037 
9 62 260 53 117 
10 62 903 53 503 
11 63 199 54 657 
12 63 443 55 016 
2014 
1 63 659 56 281 
65 644 56 419 
2 64 060 56 532 
3 64 285 56 416 
4 64 741 56 991 
5 65 170 56 713 
6 65 557 56 765 
7 66 049 55 907 
8 66 541 56 367 
9 66 784 56 029 
10 66 801 56 065 
11 66 890 56 114 
12 67 186 56 851 
2015 
1 67 431 57 585 
68 688 58 700 
2 67 789 58 277 
3 68 045 57 312 
4 68 544 58 109 
5 69 411 59 186 
6 68 798 59 285 
7 69 453 59 615 
8 70 034 60 231 





Obrázek 8 - Vývoj průměrných cen nových bytů a rodinných domů v Praze v období 
2013-8/2015 
















I.13 III.13 V.13 VII.13 IX.13 XI.13 I.14 III.14 V.14 VII.14 IX.14 XI.14 I.15 III.15 V.15 VII.15




Řepy 49 153 Stodůlky 57 085 Dolní Chabry 62 659 Žižkov 72 942 
Bohnice 49 270 Záběhlice 57 724 Zličín 62 897 Veleslavín 75 029 
Lhotka 50 280 Modřany 58 314 Libeň 63 938 Liboc 75 109 
Horní Počernice 50 578 Strašnice 58 769 Nusle 64 613 Vokovice 75 850 
Čimice 51 331 Zbraslav 58 913 Braník 65 226 Břevnov 78 161 
Černý Most 51 758 Ďáblice 59 144 Troja 65 423 Smíchov 80 286 
Letňany 51 843 Krč 59 174 Vršovice 65 598 Dejvice 83 001 
Horní Měcholupy 51 995 Střížkov 59 275 Radlice 67 711 Vinohrady 87 695 
Spořilov 52 921 Hostivař 60 092 Košíře 69 138 Bubeneč 89 484 
Chodov 54 164 Prosek 61 465 Karlín 69 345 Nové Město 110 597 
Kobylisy 54 960 Vysočany 62 149 Pankrác 69 491 Staré Město 141 003 
Háje 55 152 Hlubočepy 62 349 Holešovice 71 186 Malá Strana 142 505 
Obrázek 9 - Průměrná cena za m2 nového bytu dle katastrálních území za 1-8/2015 




Jedním z největších atributů, tvořících cenu bydlení v Praze je lokalita. Je to dáno 
centralizací práce a kultury do středu města. Je zde také historické centrum, které láká 
svým geniem loci. Na obrázku 11jsou znázorněny průměrné ceny nových bytů za rok 
2015 za jednotlivá katastrální území. Největší prioritou pro obyvatele je nejkratší 
vzdálenost bytu k centru města. Poté je to přítomnost přírody. Praha 6 je městská část 
s největším podílem zelené plochy na svém území, je zde několik rozlehlých parků a na 
jejím okraji začíná vesnická zástavba. Zároveň ale díky nově vybudovaným stanicím 






























3 Sektory bydlení 
Bydlení lze obstarat několika způsoby. Od prostého postavení „vlastníma rukama“ po 
koupi, či dar. Ne každý má to štěstí, že bydlení dostane darem, nebo děděním. Většina 
lidí si ho musí koupit, nebo pronajmout. Ke koupi je potřeba veliké množství finančních 
prostředků, a pokud si bydlení pronajímáme, tak vlastně nebydlíme ve svém. A jelikož 
každá mince má dvě strany a každému vyhovuje něco jiného, rád bych v následující části 
představil, jaké jsou odlišnosti, výhody a nevýhody nájemního bydlení, bydlení 
v družstevním bytě a ve vlastním bydlení. 
3.1 Nájemní bydlení 
Nájemní bydlení je po vlastnickém bydlení druhé nejrozšířenější v České republice. Jeho 
podstatou je oddělení a rozlišení práva vlastnického a uživatelského. Jedná se o akt, kdy 
vlastník nemovitosti pronajímá na základě nájemní smlouvy a za úplatu svůj dům, či byt 
lidem. Ti jej za stanovených podmínek a po stanovenou dobu užívají.16 Dále se nájemní 
bydlení dělí: 
 veřejný nájemní sektor 
 soukromý nájemní sektor 
3.1.1 Veřejný nájemní sektor 
Převážnou část veřejného sektoru vlastní obce, které jako vlastníci a provozovatelé musí 
ve své funkci spojovat roli vlastníka bytového fondu a roli subjektu, který hájí sociální 
zájmy státu. Je zde proto uplatňováno nákladové nájemné, které je většinou pod úrovní 
tržního nájemného. To vyvolává zvýšenou poptávku po tomto typu bydlení, které nemůže 
být vyhověno. Z tohoto důvodu je uplatňován přídělový systém.17 
3.1.2 Neziskové nájemní bydlení 
Neziskové nájemní bydlení, neboli také sociální bydlení je poskytováno soukromými 
podnikateli, neziskovými organizacemi, jednotlivými obcemi, nebo jejich součinností.  
Účelem sociálního bydlení je poskytovat slušné a cenově přijatelné bydlení pro osoby 
s nízkými příjmy a ostatním, kteří mají problém získat bydlení na soukromém trhu 
s bydlením. Tuto formu bydlení využívají především etnické menšiny, migrující rodiny, 
nebo osoby vyžadující asistenci.  
Klady sociálního bydlení z hlediska nájemníka: 
 dostupnost bydlení pro sociálně slabé, nebo starší lidi 
 nižší náklady na bydlení 
Zápory sociálního bydlení z hlediska nájemníka: 
 nemožnost nakládat s bytem dle svých představ 
 testování a ověřování domácností z hlediska příjmů a majetku 
 kontrola bytu vlastníkem 
                                                 
16 JANÁČKOVÁ, HANA. Vybrané mikroekonomické charakteristiky trhu bydlení v České republice. 
Opava: Slezská univerzita, 2004. 152 s. ISBN 80-7248-258-0.  





 snižující se počet sociálních bytů 
 konflikty mezi nájemníky 
 
I zde se využívá nákladové nájemné, které by svou výší mohlo konkurovat tržnímu 
nájemnému. Celkové průměrné náklady na provoz a údržbu těchto bytů se totiž v roce 
2009 vyšplhali na 14 325 Kč v případě chráněného bydlení a 15 905 Kč v domech na půli 
cesty. 18  Aby se cena udržela v přijatelné výši je výstavba a provoz těchto bytů 
podporován různými podporami a dotacemi. Nájemné se zde platí buď denní, nebo 
měsíční a pohybuje se v rozmezí 2500 až 6000 Kč za pokoj. Průměrné ceny 
jednolůžkových pokojů se pohybují kolem 4100 Kč a 3600 Kč za dvoulůžkový pokoj. 
Ceny vybraných lokalit a bytů jednotlivých organizací jsou uvedeny v příloze č. 1. 
3.1.3 Soukromý nájemní sektor 
Soukromý nájemní sektor je vlastněn a provozován soukromými fyzickými, či 
právnickými osobami za účelem podnikatelské činnosti. Soukromí majitelé usilují o 
maximální zisk z pronájmu bytů a naopak zájemci o bydlení, nájemníci usilují o co 
nejnižší nájemné. Vzniká tak křehká rovnováha, kterou se snaží jednotlivé státy 
podporovat, či naklánět na stranu nájemníků, pomocí různých forem regulace a kontrol 
nájemného.19 
 
Klady nájemního bydlení z hlediska nájemníka: 
 méně starostí a vynaložených investicí spojených s údržbou 
 možnost kdykoliv jednodušeji změnit bydlení 
 v případě přírodní katastrofy, která poškodí bydlení, není potřeba vynakládat své 
peněžní prostředky na opravy 
 možnost vybrat si lokalitu bydlení podle svých požadavků za menší finanční 
obnos 
 není potřeba větších investic hned z počátku 
 
Zápory nájemního bydlení z hlediska nájemníka: 
 nemožnost disponovat bytem jako vlastník 
 placením nájmu nijak nepřispíváme ke zhodnocení našeho bydlení 
 nemožnost úprav bytu dle svých představ, pokud to vlastník neschválí 
v případě neprodloužení nájemní smlouvy nutnost se odstěhovat 
 zdroje elektřiny a vody mohou být odpojeny, pokud je majitel neplatí 
 
Klady nájemního bydlení z hlediska pronajímatele 
 výběr vhodného nájemníka 
 možnost zvolení výše nájemného a tím možnost větších investic do bydlení 
 příjem z pronájmu 
 příjmem z pronájmu lze splácet hypoteční úvěr 
 
                                                 
18 Vybrané statistické údaje o financování sociálních služeb a příspěvku na péči. Praha: Ministerstvo 
práce a sociálních věcí, Odbor sociálních služeb a sociálního začleňování, 2010. 





Zápory nájemního bydlení z hlediska pronajímatele: 
 starosti spojené s údržbou domu, nebo bytu 
 s tím spojené vynaložené finance 
 v případě problémových nájemníků starosti spojené s jejich vystěhováním 
 v případě katastrofy možnost o ztráty domu, nebo bytu 
 
3.2 Vlastnické bydlení 
Vlastnický sektor bydlení je tvořen převážně rodinnými domy, kromě nich jej tvoří i 
vlastněné byty situované v bytových domech. Většinou byly tyto byty převedeny do 
vlastnictví, nebo jsou z nové výstavby. 
 
Pořízení vlastnického bydlení, jak už nového bytu, nebo postavení rodinného domu je 
velmi nákladné a proto si jej většinou pořizují domácnosti se středními až vyššími příjmy, 
které mohou využít hypotečních a jiných úvěrů.20 
 
Klady vlastnického bydlení: 
 nakládání s bytem, nebo domem dle svých představ 
 možnost ručit svým majetkem (domem, nebo bytem) v případě úvěru 
 investicemi můžeme zhodnotit svůj majetek 
Zápory vlastnického bydlení: 
 náklady spojené s provozem a údržbou, 
 možnost ztráty nemovitosti – přírodní katastrofy, exekuce, 
 náklady spojené se změnou majitele, nebo s přestěhováním, 
 riziko zpronevěry peněz ze společného fondu společenstva vlastníků. 
3.3 Družstevní bydlení 
Družstevní bydlení stojí na pomezí mezi vlastnickým a nájemním bydlením. Z hlediska 
bytového družstva, které vlastní nemovitost se jedná o vlastnické bydlení. Nová bytová 
družstva vznikají a vznikla privatizací obecního bytového fondu, nebo během výstavby. 
Družstevníci uzavírají s družstvem nájemní smlouvu, která jim dává právo užívat 
konkrétní byt. V případě pořízení družstevního bytu si tedy nekupujeme byt, ale právo jej 
užívat za splnění podmínek družstva a právo rozhodovat o hospodaření a vnitřních 
záležitostech družstva. 
 
Klady družstevního bydlení: 
 možnost rekonstruovat byt dle svých představ, pokud neporušujeme stanovy 
družstva 
                                                 





 možnost odkoupení bytu 
 možnost pronajímat byt 
 družstvo může získat výhodnější dotace a úvěry 
Zápory družstevního bydlení: 
 omezená možnost nakládání s bytem 
 potřeba souhlas družstva k určitým úkonům 
 v případě neshody mezi družstevníky problémy s opravou společných prostor 
 riziko zpronevěry peněz ze společných fondů 

























4 Financování bydlení 
4.1 Zdroje financování bydlení 
Pro stanovení všech možností financování bydlení je nutné si nejprve bydlení správně 
definovat a rozhodnout se pro jaké zdroje financování se rozhodneme. 
 
Možností jak bydlet je mnoho, pokud budeme bydlení rozlišovat podle druhu stavby 
ve které lze bydlet, můžeme zmínit ubytovací zařízení, jako jsou penziony, hotely a 
ubytovny. Pro prarodiče se nabízí možnost bydlet v domovech pro seniory. Poté tu jsou 
různé nebytové budovy, ve kterých vznikají každým rokem nové byty. Všechny tyto 
možnosti vyžadují specifické financování, ale jelikož 96% obyvatel bydlí buď 
v rodinných, nebo bytových domech, bude v této práci řešena otázka financování bydlení 
jednotlivců jen v těchto domech. 
 
Financování bydlení v těchto domech vychází ze dvou zdrojů: 
 vlastní zdroje, 
 cizí zdroje, které se dále dělí na: 
o rozpočtové zdroje, 
o tržní zdroje. 
4.1.1 Vlastní zdroje 
Vlastní zdroje jsou finanční prostředky jedince. Jedná se především o úspory a příjmy 
z výdělečné činnosti, z prodaného, darovaného, nebo zděděného majetku. Mezi ně může 
být počítán i finanční majetek, který byl rodiči naspořen na stavebním spoření, hotovost, 
která je uložena na spořicích účtech, termínovaných vkladech, podílových a penzijních 
fondech, a podobně. Jedná se vlastně o součet všech zdrojů, který je momentálně vlastněn 
a lze s ním disponovat.  
 
Vlastní zdroje jsou využívány každý den k zajištění našich potřeb, jsme tedy s nimi 
většinou dobře obeznámeni a lze tedy prohlásit, že se jedná o nejjednodušší a 
nejbezpečnější způsob financování. 
 
Bohužel financování bydlení je pro většinu z nás otázka několikaletých úspor a vlastní 
zdroje většinou nestačí. Na to pamatuje nejen trh, ale i stát a vznikly proto další zdroje. 
4.1.2 Rozpočtové zdroje 
Jelikož stát a obce ovlivňují trh s bydlením, například pomocí územního řízení, 
urbanistickým vývojem a ohledem na ekologii. Dále jsou zde velké rozdíly 
v informovanosti obyvatelstva a zaměstnanosti v různých krajích. Je zapotřebí intervence 
státu, aby se rozdíly mezi obyvatelstvem ještě více neprohlubovaly. Existují tak podpory 
přímo zaměřené na zkvalitnění určitých částí měst, nebo bytového fondu, kde se tyto 
rozdíly mezi obyvateli projevují. 
 
Mezi rozpočtové zdroje patří ty, kterými disponuje stát. Jsou rozděleny mezi ministerstva 
a fondy, odkud jsou jednotlivé podpory poskytovány příjemcům dle daných podmínek. 
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Za rok 2014 se součet všech výdajů na bydlení (z Ministerstva pro místní rozvoj, Státního 
fondu rozvoje bydlení, Ministerstva financí, Ministerstva průmyslu a sociálních věcí, 
Ministerstva vnitra a Ministerstva životního prostředí) rovnal 20,174 miliardám korun.21 
4.1.3 Tržní zdroje 
Posledním a nejrozšířenějším způsobem jak financovat bydlení je využít tržní zdroje. Jsou 
to finanční prostředky, které dotyčný získá na trhu. Ty poskytují instituce, které 
shromažďují finanční statky klientů a poté je poskytují dále, nebo investují. Slouží jako 
jakýsi prostředník pro transfer prostředků mezi lidmi co chtějí investovat, nebo spořit 
k lidem, kteří potřebují finančně vypomoci. 
  
Bydlení je většinou velmi nákladné. Proto je zapotřebí k pořízení vyšších peněžních 
obnosů, vznikly proto nástroje přímo určené k pořízení bydlení. Řadí se mezi ně stavební 
spoření a hypoteční úvěry, kterým bude v další části této práce věnována samostatná 
kapitola. Zároveň je důležité podotknout, že trh nabízí i jiné investiční produkty (podílové 
fondy, akcie, dluhopisy a hypoteční zástavní listy), které lze také využít k financování 
bydlení i jiných záměrů. 
4.2 Rozdíly ve výdajích a nákladech bydlení 
Jelikož každý sektor bydlení má svá specifika, různé výhody a nevýhody, je potřeba si 
uvědomit, že se liší i ve výdajích nutných na jeho pořízení a nákladech na jeho 
provozování, nebo udržení. V této části představím jednotlivé druhy bydlení a jejich 
charakteristické výdaje a náklady. 
 
4.2.1 Výdaje a náklady bydlení ve vlastním bytě 
Financování bydlení ve vlastním bytě  se vyznačuje vysokými počátečními výdaji na 
pořízení bydlení. Například v období 2011 až 2013 byla průměrná kupní cena bytu 
v bytovém domě 19 616 Kč za 1m2, v Praze dokonce 43 968 Kč / m2.22 Buď tedy byla 
majitelem našetřena potřebná suma vlastních zdrojů, nebo byl nucen využít některý 
z tržních zdrojů. To znamená, že buď na pořízení spotřeboval určitou sumu svých financí, 
nebo mu byly tyto finance poskytnuty z cizího zdroje a on je musí splácet postupem času, 
většinou měsíčně. Tato suma je ale navýšena o úroky. 
 
Na druhou stranu náklady na bydlení ve vlastním domě patří průměrně k nižším, nicméně 




                                                 
21 Vybrané údaje o bydlení 2014, str. 34. 1. Praha 1: Ministerstvo pro místní rozvoj, 2015. ISBN 978-80-
7538-005-0. 
22 Tabulka CEN13/5. Veřejná databáze ČSÚ [online]. Praha: Český statistický úřad, 2014, 2014 [cit. 







Normativní náklady na bydlení ve vlastním bytě byly stanoveny podle Ministerstva práce 
na23: 
 4 409 Kč/měs. na jednu osobu v domácnosti 
 6 588 Kč/měs. na dvě osoby v domácnosti 
 9 159 Kč/měs. na tři osoby v domácnosti 
 11 676 Kč/měs. na čtyři a více osob v domácnosti 
 
Normativní náklady jsou využívané ke stanovení výše příspěvku na bydlení. Jedná se o 
průměrné náklady na bydlení podle velikosti obce a počtu členů domácnosti. Zahrnují pro 
nájemní byty částky nájemného v souladu se zákonem o nájemném a pro družstevní byty 
a byty vlastníků obdobné náklady. Dále jsou do nich zahrnuty ceny služeb a energií. Jsou 
počítány na přiměřené velikosti bytů pro daný počet osob a nezahrnují náklady na 
pořízení bytu. 
 
Obecně se do nákladů bydlení ve vlastním bytě dá zařadit následující: 
 příspěvek do fondu oprav 
 služby 
o úklid společných prostor 
o režie společenstva  
o pojištění nemovitosti 
 energie 
o elektřina 
o vodné a stočné 
o plyn 
o vytápění 
 daň z nemovitosti 
 pojištění nemovitosti 
4.2.2 Výdaje a náklady bydlení ve vlastním domě 
Výdaje na pořízení bydlení ve vlastním domě jsou principiálně podobné výdajům za 
vlastní byt, i zde stejně jako u bytu záleží na stavu domu, jeho vybavení, lokalitě a 
velikosti. Průměrná kupní cena za RD v období 2011 až 2013 byla 2 571 Kč za m3, 
v Praze dokonce až 8 061 Kč/m3.24  
 
Náklady na bydlení ve vlastním domě závisí na jeho technickém stavu, a také jak byl 
navržen. Pokud budeme mít energeticky nenáročný dům, je možné dostat se s náklady za 
energie níže než u bytu. Daň z nemovitosti se tu platí jak ze zastavěné plochy domu, tak 
i z plochy pozemku. Dále by se dalo říci, že pokud budeme srovnávat byt a dům o stejném 
stavu a stáří, že náklady na údržbu domu budou vyšší. Třeba z hlediska úklidu jsou 
                                                 
23 Příspěvek na bydlení. Integrovaný portál MPSV [online]. Praha: Ministerstvo práce a sociálních věcí, 
2015, 6. 1. 2015 [cit. 2015-12-18]. Dostupné z: https://portal.mpsv.cz/soc/ssp/obcane/prisp_na_bydleni 
24 Tabulka CEN13/5. Veřejná databáze ČSÚ [online]. Praha: Český statistický úřad, 2014, 2014 [cit. 






náklady u RD vyšší, kde se nerozpočítávají mezi několik vlastníků. Navíc RD je postaven 
na pozemku, který také vyžaduje určité náklady na údržbu. Záleží pak tedy na každém 
vlastníkovi, jak bude financovat náklady. Ve vlastním bytě se platí poplatky do fondu 
oprav a za úklid, odkud se poté čerpají finance na údržbu, opravy a úklid společných 
prostor. Majitel RD si tedy také může každý měsíc střádat finance na opravy, kterým se 
nevyhne, nebo jednou za čas vynaloží vyšší obnos peněz na opravu. 
 
Obecně se do nákladů na bydlení ve vlastním RD dá zařadit následující: 
 opravy a údržba, 
 úklid, 
 pojištění nemovitosti, 
 energie, 
 daň z nemovitosti. 
 
4.2.3 Náklady na bydlení v pronajatém bytě 
Zde je potřeba rozlišit o jaký typ nájemního bytu se jedná. V případě veřejného nájemního 
bydlení a neziskového nájemního bydlení, poskytovaného obcemi, nadacemi a obecně 
prospěšnými společnostmi, jsou náklady na bydlení nižší než u nájemního bydlení 
v tržním soukromém sektoru. Je to dáno tím, že některé náklady na bydlení platí nájemce 
a některé náklady jsou placeny ze státních podpor a příspěvků od dárců. Navíc nejsou 
tyto byty pronajímány za účelem zisku a tak se v nájmu neprojevuje marže. 
 
Náklady na bydlení v tržně pronajatém bytě se znatelně liší od nákladů za bydlení 
v bytech výše uvedených i ve vlastním bytě. Jelikož už z podstaty nájemního bydlení, kde 
byt nevlastníme, ale pouze si ho pronajímáme, odpadají vysoké výdaje za pořízení. Je ale 
důležité si uvědomit, že pronajímatel musel do bytu investovat své finance a očekává, že 
nájmem by se mu aspoň část oněch financí měla vrátit. A právě v nájemném je započítáno 
množství nákladů a výdajů vlastníka nemovitosti a samozřejmě určitý zisk. 
 
Normativní náklady na bydlení v pronajatém bytě na území Prahy byly stanoveny dle 
Ministerstva práce na25: 
 7 623 na jednu osobu v domácnosti 
 10 957 na dvě osoby v domácnosti 
 14 903 na tři osoby v domácnosti 
 18 674 na čtyři a více osob v domácnosti 
 
Průměrná cena tržního nájemného koncem roku 2015 v ČR byla 159 Kč/m2. Avšak ceny 
tržního nájemného se v jednotlivých krajích ČR značně liší a zde se nejvíce projevuje 
závislost ceny na lokalitě nemovitosti. Průměrná cena měsíčního nájmu byla v prosinci 
2015 na území Prahy 262 Kč/m2, což pro byt velikosti 60m2 představuje 15600 Kč. Je 
však nutno podotknout, že tato hodnota je ovlivněna vysokým nájemným v centru města, 
které ve stejném období, bylo 326 až 351 Kč/m2. Naopak nejlevnější nájemné bylo 
                                                 
25 Příspěvek na bydlení. Integrovaný portál MPSV [online]. Praha: Ministerstvo práce a sociálních věcí, 
2015, 6. 1. 2015 [cit. 2015-12-18]. Dostupné z: https://portal.mpsv.cz/soc/ssp/obcane/prisp_na_bydleni 
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v Praze 4 za cenu 220 Kč/m2.26 
 
Náklady tržně pronajímaného bytu obvykle obsahují: 
 nájemné, které v sobě zahrnuje náklady pronajímatele: 
o daň z nemovitosti 
o pojištění nemovitosti 
o náklady na opravy / příspěvek do fondu oprav 
o správa nemovitosti / režie družstva nebo společenstva 
o amortizace 
o zisk pronajímatele 
 energie 
o elektřina 




o svoz odpadu 
o úklid 
4.2.4 Financování bydlení v družstevním bytě 
Financování výdajů a nákladů bydlení v družstevním bytě stojí na pomezí mezi bydlením 
ve vlastním bytě a bydlení v pronajatém bytě. Jak už jsem se zmínil v předchozí kapitole, 
družstevní byt je v majetku družstva a je poskytnut členovi družstva na základě nájemní 
smlouvy. To znamená, že člen družstva splácí nájemné. Rozdílem od nájemního bydlení 
je ale to, že v tomto případě by nájemné mělo pokrýt jen část nákladů družstva, bez zisku. 
A to tak velkou část jak je stanoveno ve stanovách, obvykle podle velikosti bytu, podle 
počtu osob v bytě, nebo co člen družstva to jeden podíl.  
 
V nájemném jsou tedy započítány tyto náklady družstva: 
 splátka anuity (v případě, že družstvo vzniklo privatizací obecního majetku a 
ještě nesplatilo celou cenu nemovitosti) 
 režijní náklady družstva 
 fond oprav 
 daň z nemovitosti 
 pojištění nemovitosti 
 splátka ceny bytu (v případě družstevní výstavby bytového domu) 
 
Dále mimo nájemného, patří mezi náklady členů družstva tyto: 
 energie 
o elektřina 
o vodné a stočné 
o plyn 
o vytápění 
                                                 
26 Průměrná cena pronájmu – 1 m²/měsíc. RealityMix.cz [online]. Praha: DALTEN media s.r.o., 2016, 





o svoz odpadu 

































5 Státní podpora 
Bydlení je jednou ze základních potřeb jedince. Lze k němu přistupovat také dvěma 
způsoby. Buď jako k veřejnému statku, nebo jako ke zboží. První způsob chápání bydlení 
je, že  bydlení by mělo být zajišťováno státem a každý občan by ho měl stejnou měrou 
užívat a každý ho mohl získat, nezávisle na spotřebě bydlení ostatních občanů. Druhý 
způsob chápání bydlení jej bere jako jakýkoliv jiný tržní statek, kteréhož cena se odvíjí 
od poměru poptávky a nabídky, a tudíž majetnější část obyvatelstva má větší možnosti 
v získání a užívání bydlení jako statku. 
 
Státní podporou se rozumí poskytnutí finančních prostředků z jednoho či více veřejných 
rozpočtů. Nemusí se jednat jen o finanční prostředky přímo poskytnuté, ale i o prostředky 
ušetřené díky poskytnuté podpoře. Podpora tedy nespočívá v přímém poskytování 
bydlení, ale vytváří vhodnější podmínky, za kterých si lidé buď sami, nebo s pomocí státu 
opatří bydlení.27 
 
Stát si už delší dobu uvědomuje, že je potřeba změny v jeho koncepci bydlení. Dřívější 
systém založený na dotacích, který preferoval vlastnické bydlení, byl zátěží pro státní 
kasu. Stát tak investoval do bydlení jedinců a bytového fondu obcí, ale investované 
prostředky se nepodařilo získat zpět. Proto nová Koncepce bydlení České republiky do 
roku 2020 schválená 13. července 2011 předpokládá pomalé ukončení dotačních 
programů státní bytové politiky a jejich postupné nahrazování návratnými nástroji jako 
např. úvěry a garancemi k úvěrům. 
 
Největší prioritou státu v oblasti bydlení je udržování rovnováhy mezi ekonomicky 
výkonným trhem s byty a sociální spravedlností. Trh sám samotný nebere ohledy na 
sociální problémy společnosti a proto je úkolem státu pomocí promyšlené a účelné 
korekce vhodnými nástroji předcházet k přílišnému členění obyvatelstva na bohaté a 
chudé. Pokud by totiž stát nezasahoval, vznikaly by na jedné straně lukrativní místa pro 
bydlení, vyhrazená jen majetnější části obyvatelstva a na straně druhé zastaralé, technicky 
a hygienicky nevyhovující části měst, ve kterých by sice možná bylo levnější bydlení, ale 
za cenu sociální izolace a úpadku tamních obyvatel. 
 
Státní podpora je tedy poskytována selektivně, tak aby ovlivňovala rovnováhu mezi 
příjemci podpory a jejich konkurenty. Může mít proto vliv na hospodářskou soutěž. Z 
tohoto důvodu je většinou poskytována formou malého rozsahu „de minimis“, kde se 
předpokládá, že by vliv na hospodářskou soutěž mít neměla.28 
 
V tabulce 6 zaměřené na výdaje státu, můžeme vidět, dle výší přiznaných podpor, 
postupné odklonění od podporování vlastnického bydlení a jeho zkvalitňování ke zlepšení 
technické infrastruktury určitých částí měst. Především se ale postupně více podporuje 
                                                 
27 Deloitte Česká republika. Analýzy podpor bydlení v gesci MMR: Ministerstvo pro místní rozvoj ČR. 
Finální verze. 2010. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/1206a383-67b7-4eed-bfa5-
d9fe96084178/_Priloha-Analyzy_podpor_bydleni_v_gesci_MMR1.pdf 






nájemní bydlení pro sociálně slabší část obyvatelstva. Zároveň se snižuje podpora 
stavebního spoření, které naučilo obyvatelstvo šetřit a začíná se podporovat úvěrování 
bydlení, které by mělo přimět obyvatelstvo jejich našetřené peníze vložit do bydlení a 
tedy i do finančního oběhu české ekonomiky. 
 
Tabulka 5 - Výdaje státu na podporu bydlení 2008 – 2015 
Výdaje státu na bydlení (v mil. Kč) 




Regenerace panelových sídlišť 181,661 183,016 149,984 231,297 180,418 142,392 194,102 110,999 
Podpora výstavby nájemních bytů 
a technické infrastruktury ve vlast-
nictví obcí 89,463 101,065 94,644 37,35 34,37 22,033 13 21,85 
Podpora výstavby podporovaných 
bytů 118,567 120,581 165,729 124,237 257,359 192,261 241,53 426,766 
Podpora výměny olověných vodo-
vodních rozvodů vody v bytových 
domech 24,612 10,839 6,52 5,83 3,21 8,285 9,431 10,491 
Podpora výstavby obecních nájem-
ních bytů pro občany postižené ži-
velní pohormou x 50,6 16,413 11,196 x x x 27,5 
Podpora při zajišťování dočasného 
náhradního ubytování a dalších 
souvisejících potřeb v důsledku po-
vodně či jiné živelní pohromy x 64,38 87,773 0,06 x x x x 
Podpora hypotečních úvěrů 47,677 27,461 41,546 47,984 41,875 33,995 21,577 28 
MMR celkem 461,98 557,942 562,609 457,954 517,232 398,966 479,64 625,606 
Dotace ke krytí části nákladů spo-
jených s výstavbou bytů pro pří-
jmové vymezené osoby - NV 
146/2003 Sb. 597,92 135,6 31,69 11,499 x x x x 
Dotace investorům a poskytovate-
lům nájemního bydlení (sociální 
bydlení, podpora bydlení v malých 
obcích) NV č. 333/2009 Sb x x 12,89 35,955 7,196 3,301 x x 
Program PANEL - -NV 299/2001 Sb. 
- dotace úroků, novel. NV 
325/2006 754,54 827,37 909,84 913,396 919,645 898,066 875,49 859,3 
Úvěry obcím na opravy a moderni-
zace bytů - NV 396/2001 Sb. 40,56 15,22 3,16 15,93 13,519 6,98 5,9 20 
Úvěry na pořízení bydlení mladým 
lidem do 36 let - NV 616/2004 (do 
300 tis. Kč) 896,74 815,37 837,72 318,51 5,1 x x x 
Dotace k úvěrům ml. lidem na vý-
stavbu nebo na pořízení bydlení 77,88 86,87 96 82,086 73,56 55,602 42,21 60 
Úvěry na výstastavbu bytu fyz. 
osobami postiženými povodněmi - 
NV 396/2002, 28/2006, (opravy a 
rekonstrukce bytů) 0,12 1,88 6,4 5,6 0,299 x 1 20 
Úvěry a dotace obcím na opravy a 
modernizace bytového fondu - po-
vodně 2009, NV 396/2001 Sb. x 90,14 4,3 1,403 0 x x 
Úvěry na modernizaci bytu mla-
dým lidem do 35 let - NV 28/2006 
(do 150 tis. Kč) 150,72 x x x x 0,15 40,33 100 
Úvěry fyzických a právnickým oso-
bám na podporu výstavby nájem-
ních bytů dle NV č. 284/2011 Sb. x x x x 9,855 48,64 153,31 300 
Úvěry fyzickým a právnickým oso-
bám na opravy a modernizace by-
tových domů dle NV č. 468/2012 
Sb. x x x x x 254,816 587,54 600 
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Státní fond rozvoje bydlení - cel-
kem 2772,26 2005,32 1902 1384,38 1029,17 1267,56 1706,78 1959,3 
Podpora stavebního spoření 14220,12 13261,72 11743,48 10729,04 5290,05 4953,391 4761,232 5200 
Majetková újma bank (2015 od-
had) 373,53 279,19 231,44 199,78 173,769 14,883 123,354 110 
MF celkem 14593,65 13540,91 11974,91 10928,81 5463,82 5095,274 4884,586 5310 
Příspěvěk na bydlení+doplatek od 
2007 (2015 odhad) 2091,84 2791,58 4207,12 5491,2 7405,6 10216,7 12092,8 13500 
Příspěvěk na zvláštní pomůcku (do 
r. 2011 příspěvěk na úpravu bytu), 
2015 odhad 65,57 59,78 53,58 55,97 375,5 787,9 805,4 850 
Příspěvěk na úhradu za užívání 
bezbariérového bytu 9,34 8,84 9,53 9,18 - - - - 
MPVS celkem 2166,75 2860,2 4,270,22 556,35 7781,1 11004,6 12898,2 14350 
MV celkem - Zabezpečení inte-
grace azylantů 8,836 15,647 12,12 16,064 15,977 16,821 9,564 20 
Zelená úsporám x 3,287 1998,811 8600,243 9108,1 431,644 62,082   
Nová Zelená úsporám 2013 x x x x x x 99,18   
Nová Zelená úsporám, výzva 2014 x x x x x x 34,035   
MŽP - SFŽP - celkem  x 3,287 1998,811 8600,243 9108,1 431,644 195,297 700 
Celkem MMR + SFRB + MF + 
MPVS + MV + MŽP 20003 18983 20721 26943 23915 18215 20174 22965 
Zdroj: Vybrané údaje o bydlení 2014 
5.1 Podpory Ministerstva pro místní rozvoj ČR 
MMR podporuje nejen výstavbu nových bytů, ale především péči o stávající bytový fond 
a zefektivnění jeho využívání. Převážně podporuje skupiny obyvatelstva, které nemají 
přístup k adekvátnímu bydlení buď svojí nízkou příjmovou úrovní, svým zdravotním 
stavem a stářím, nebo sociálním handicapem. Dále také podporuje skupiny obyvatelstva, 
jež postihla určitá živelná pohroma, např. povodně. 
 
Za roky 2013, 2014 a 2015 byly v oblasti bydlení vypsány tyto programy: 
 podpora regenerace panelových sídlišť 
 podpora výstavby technické infrastruktury 
 podpora výstavby podporovaných bytů 
 podpora oprav domovních olověných rozvodů 
 
Za rok 2015 byl navíc vyhlášen tento program: 
 komunitní domy seniorů 1. a 2. výzva 
 
Na rok 2016 jsou vypsány tyto programy: 
 117D062 „Regenerace sídlišť pro rok 2016“ 
 117D064 „Podporované byty pro rok 2016“ 
 117D065 „Olověné rozvody pro rok 2016“ 
 117D066 „Bytové domy bez bariér pro rok 2016“29 
 
                                                 
29 Programy podpory bydlení pro rok 2016. Mmr.cz [online]. Ministerstvo pro místní rozvoj: Praha, 2015 




Podpora regenerace panelových sídlišť a Podpora výstavby technické infrastruktury jsou 
určeny především obcím, z tohoto důvodu se jim v této práci detailněji věnovat nebudu a 
budu se soustředit na podpory pro fyzické osoby. 
 
Podprogram Podporované byty je určen jen právnickým osobám za účelem výstavby bytů 
sloužících pro sociální bydlení osob v ekonomicky neaktivním věku, a tudíž se mu dále 
v této práci nebudu věnovat. 
 
Podpora oprav olověných rozvodů je poskytována buď vlastníkům a spoluvlastníkům 
domů nebo společenství vlastníků jednotek nebo vlastníkům a spoluvlastníkům bytových 
domů, ve kterých jsou olověné rozvody vody. Jedná se tedy o účelovou dotaci na stavební 
práce spojené s výměnou a nahrazením starých olověných rozvodů za nové a zdravotně 
nezávadné.  
 
Výše uvedené podpory nejsou tedy určeny jednotlivcům ke koupi bydlení, nebo k lepším 
podmínkám při koupi bydlení, ale ke zkvalitnění domovního fondu, proto se jim dále 
v této práci věnovat nebudu. 
5.1.1 Státní podpora hypotečního úvěrování bytové výstavby 
Tato podpora je poskytována ke zpřístupnění starších bytů v bytových domech, nebo 
rodinných domů mladým lidem do 36 let věku. Poskytuje se od roku 2002 na základě 
nařízení vlády 249/2002 Sb. a podle upraveného nařízení vlády 32/2004 Sb. se poskytuje 
dodnes. 
 
Pro poskytnutí podpory nesmí žadatel, nebo manželé: 
• být starší 36 let včetně, 
• vlastnit žádný jiný byt, bytový dům, nebo rodinný dům, kromě toho, na nějž 
žádají podporu. 
 
Byt nebo rodinný dům, na který je žádána podpora musí splňovat: 
• od kolaudačního rozhodnutí uběhly více jak 2 roky, 
• od nabytí vlastnictví k rodinnému domu jeho prvním majitelem uběhly nejméně 
2 roky, 
• musí být po celou dobu čerpání podpory ve vlastnictví žadatele, který v něm 
musí trvale bydlet, 
• nachází se na území ČR. 
 
Podpora je poskytována formou úrokové dotace, to znamená, že banka žadateli vyměří 
úrok v určité procentuální výši a pokud je tento úrok vyšší než 5%, tak rozdíl je doplacen 
formou příspěvků ke splátkám. Tato výše příspěvku platí po dobu platnosti úrokové sazby, 
nejdéle však 5 let, poté je přepočítána. Podpora je poskytována po celou dobu splácení 
úvěru, nejdéle však 10 let. 
 
Maximální dotovaná výše úvěru na pořízení bytu je stanovena na hranici 800 tisíc korun 
a na pořízení rodinného domu s jedním bytem na hranici 1,5 milionu korun. Hodnota 
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úvěru nad tyto limity nemůže být dotována.30 
 
V současné chvíli je výše podpory 0% bodů a tudíž nelze využít novými žadateli, nicméně 
není vyloučeno, že v dalších letech tomu bude naopak. Avšak vzhledem k faktu, že banky 
se nyní předhání v nabídkách nízkoúročených úvěrů s hodnotami pod 5%, je velmi 
nepravděpodobné, že je možné v blízké době očekávat zvýšení podpory. 
 
Přesto si lze všimnout v tabulce 6, že stát stále vyplácí tuto podporu. Jedná se o doběh 
hypotečních úvěrů, podporovaných touto podporou, které měli úrok úvěru vyšší jak 5 %. 
 
Žádosti o poskytování příspěvku k hypotečnímu úvěru přijímají tyto banky: 
• Česká spořitelna, a.s. 
• Hypoteční banka, a.s. 
• Československá obchodní banka, a.s. 
• GE Capital bank, a.s. 
• Komerční banka, a.s. 
• Raiffeisenbank, a.s. 
• Wüstenrot hypoteční banka, a.s. 
• UniCredit Bank, a.s. 
5.2 Podpory Státního fondu rozvoje bydlení 
Státní fond rozvoje bydlení je vázán Koncepcí bydlení, a tudíž stanovuje každý rok 
upravené nástroje, s jejichž pomocí mohou žadatelé jednodušeji zafinancovat své projekty. 
Nejčastěji se jedná o programy k modernizaci a rekonstrukci bytů, či domů, nebo o 
programy s výhodným úvěrováním pro nájemní byty pro sociálně slabé, nebo těm, kteří 
přišli o svůj byt při povodních.31 
5.2.1 Úvěr 150 000 Kč pro mladé na opravy domů a bytů 
Jedná se o program k poskytnutí výhodného úvěru mladým lidem do 36 let věku na 
opravy a modernizace bytů a domů, program tedy nelze použít na koupi bytu, či domu, 
ani na rekonstrukci, či modernizaci, kterou by vznikla nová bytová jednotka. 
 
Žadateli lze poskytnout podpora pokud: 
• nedovrší 36 let věku v roce podání žádosti aspoň jeden z manželů, pokud žádají 
jako rodina, 
• je žadatel jednotlivec, tak nesmí dovršit 36 let věku v roce podání žádosti a má v 
péči alespoň jedno nezletilé dítě, 
• jeho byt byl poškozen povodněmi, 
• má byt ve svém vlastnictví a splňuje jednu z tří podmínek výše, 
• na byt na který žádá podporu, nebyla poskytnutá jiná podpora dle nařízení vlády 
97/2002 např. na výstavbu, nebo koupi bytu mladým do 36 let. 
                                                 
30 Podpora hypoték pro mladé lidi na starší byty. Mmr.cz [online]. Praha: Ministerstvo pro místní rozvoj, 
2009, 2009-03-27 [cit. 2015-12-04]. Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-
politika/Bytova-politika/Programy-Dotace/Podpora-hypotek/1-(1) 
31 Státní fond rozvoje bydlení: Programy a podpory. Státní fond rozvoje bydlení [online]. 2014 [cit. 2014-




Výše úvěru je maximálně 150 000 korun, úroková sazba jsou 2 % p.a. po celou dobu 
splácení, která je maximálně 10 let. 
 
O tuto podporu nelze žádat opakovaně, ani o ni nemůže žádat každý z manželů.32 Jedná 
se tedy o podporu, která nelze využít k financování pořízení bydlení, ale ke zkvalitnění 
bydlení jednotlivců, z tohoto důvodu nebude použita v praktické části této práce. 
5.2.2 Program JESSICA 
Jedná se o program, který je součástí Společné evropské podpory udržitelných investic 
do městských částí. Je poskytován na modernizaci a rekonstrukci společných částí domů 
v deprivovaných částech měst. Poskytuje se tedy jen na domy ve vybraných ulicích, nebo 
částech měst. 
 
Zaměření programu má dva směry, jedním je jeho poskytnutí na rekonstrukce a 
modernizace starých budov, nebo na zřízení či rekonstrukci sociálního bydlení v nich. 
Je určen všem vlastníkům bytových domů, jak právnickým, tak i fyzickým osobám. 
Nejedná se ale o nástroj, který by se dal využít k pořízení bytu, či domu fyzickou osobou. 
Jeho smysl je spíše v zachránění stávajících budov, nebo k jejich opětovnému využití k 
bydlení.33 Z tohoto důvodu nelze využít v praktické části této práce. 
5.2.3 Programy s výhodnými úvěry pro obce 
Tyto 3 programy SFRB jsou určeny obcím buď za účelem výstavby nových nájemních 
bytů, nebo k modernizaci, či rekonstrukci stávajících nájemních bytových domů a nejsou 
určeny pro fyzické osoby. Z tohoto důvodu nebudou probrány podrobněji a nebudou 
použity v praktické části této práce. 
 
Jedná se o: 
• Úvěry na modernizaci bytů pro obce 
• Záruky za splácení úvěrů na výstavbu nájemních bytů 
• Zkrácení vázací doby 
5.2.4 Programy pro právnické a fyzické osoby 
• Úvěry na výstavbu nájemních bytů – Program Výstavby, Nájemní domy 
• Úvěry na opravy a modernizace domů – Panel 2013+, Program revitalizace 
bytového fondu 
• Záruky za splácení úvěrů na výstavbu nájemních bytů 
 
Jak už je z názvu patrné jedná se o programy určené vlastníkům bytových domů na jejich 
                                                 
32 Státní fond rozvoje bydlení: Úvěr 150.000 Kč pro mladé na opravy domů a bytů. In: 28/2006. 2014. 
Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy/uver-150/ 
33 Státní fond rozvoje bydlení: Program JESSICA. Státní fond rozvoje bydlení [online]. 2014 [cit. 2014-2-
10 (17:42)]. Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy/program-jessica/ 
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opravy, hlavně ke snížení energetické a tepelné náročnosti budovy, nebo o programy 
podporující novou výstavbu nájemních bytových domů. Sice tyto programy může využít 
i fyzická osoba, pokud má ve svém vlastnictví bytový dům, nebo má-li finance na 
výstavbu nového bytového domu, avšak nejedná se o podpory určené k pořízení prvního 
bydlení a proto nebudou probrány podrobněji a nebudou použity v praktické části této 
práce. 
5.2.5 Program živel 
V programu živel je poskytován úvěr na opravu, výstavbu nebo pořízení bydlení 
Jedná se o program, který by měl zpřehlednit právní úpravy pomoci lidem, kteří přišli o 
svá obydlí následkem nějakého živlu, nejčastěji povodně. Tyto lidé, kteří měli obydlí 
v záplavové oblasti, by na trhu neuspěli a právě jim je zvýšena šance získat úvěr touto 
cestou. 
 
O úvěr může požádat jakákoliv osoba postižená živelnou pohromou, obec, kraj, právnická 
i fyzická osoba, jež je vlastníkem obydlí, nebo osoba příbuzná v přímé linii. Tato podpora 
lze tedy využít jedincem k pořízení bydlení, nicméně jen za podmínky, že o předchozí 
bydlení přišel následkem povodní. Nejedná se tedy o podporu, která by šla použít 
k pořízení prvního bydlení jedince. Z tohoto důvodu nebude použita v praktické části této 
práce. 
5.3 Podpora bydlení Ministerstvem financí 
5.3.1 Příspěvek ke stavebnímu spoření 
Státní podpora formou příspěvku ke stavebnímu spoření si klade za cíl motivování občanů 
spořit a poté využít úvěru k investování do bydlení. Je tedy určena jen pro fyzické osoby. 
Příspěvek tím, že zvyšuje výnos ze spoření, motivuje k akumulaci finančních prostředků 
spořitelů ve stavebních spořitelnách, které pak tyto finanční prostředky mohou využít k 
poskytování úvěrů. Naspořené finance nejsou účelově vázány, to znamená, že nemusí být 
využity na financování bydlení, ale je čistě na spořiteli na jaký účel je využije. 
 
O příspěvek si žadatel může zažádat ke každému spoření, které si sjednává u spořitelny, 
avšak jeho maximální výše je celkově 10% z naspořené částky za rok, a zároveň 
















Tabulka 6 - Vývoj stavebního spoření. 












532 765 410 461 433 093 
449 
588 
481 439 280 965 
Přírůs-
tek (%) 
  12,3 21,7 -18,5 -7,4 -23 5,5 3,8 7,1 -41,6 
Průměrná cílová 








235,8 284,9 302,8 308,7 300,5 346,2 366,1 370,8 336 370,4 
Přírůs-
tek (%) 
  20,8 6,3 2 -2,7 15,2 5,7 1,3 -9,4 10,2 
Smlouvy o sta-
vebním spoření 
























  -3,1 -1,2 -2,8 -1,6 -6,1 -5,1 -5,8 -5,9 -7,2 
Reálně vyplacená 





15,772 14,976 14,22 13,262 11,743 10,729 5,29 4,953 4,761 4,445 
Přírůs-
tek (%) 
  -5 -5 -6,7 -11,5 -8,6 -50,7 -6,4 -3,9 -6,6 
Průměrná státní 
podpora přiznaná 
na smlouvu o sta-
vebním spoření 
za příslušný rok 
Objem 
(Kč) 
3 173 3 090 2 927 2 776 2 631 1 324 1 312 1 316 1 315 n/a 
Přírůs-
tek (%) 






359,848 384,88 401,061 415,15 430,122 433,433 434,986 429,11 413,576 379,175 
Přírůs-
tek (%) 
  7 4,2 3,5 3,6 0,8 0,4 -1,4 -3,6 -8,3 
1) Stav ke konci období  
Zdroj: MFČR Úprava: autor 
 
Právě díky tomuto státnímu příspěvku, bylo stavební spoření tak oblíbené, protože mělo 
vysoké zhodnocení spořených peněz. Původně byl 25% z uspořené částky v příslušném 
kalendářním roce, maximálně však z částky 18 000. Od 1. 1. 2004 se snížila výše státní 
podpory na 15 % (max. 3000 Kč/rok) a  zároveň vzrostla výše vkladu pro získání 100% 
státní podpory z 18 000 Kč na 20 000 Kč za rok.  
V listopadu 2010 byla výše státní podpory novelou snížena na 10 % z uspořené částky v 
kalendářním roce a tak je v současné době za jeden rok možno získat státní podporu v 
maximální výši jen 2 000 Kč. Novela taktéž zrušila osvobození od daně. Úrokové 
příjmy od roku 2011 jsou zdaněny stejně jako úrokové příjmy např. z bankovních 
vkladů, na které se uplatňuje sazba daně 15 %. Daň je vybírána formou srážky, odvádí ji 
stavební spořitelna, a na účet účastníka je připsán čistý úrok.34 
 
Veškeré tyto změny se projevily jak v počtu nových uzavřených smluv, tak i v počtu 
smluv ve fázi spoření, tím pádem je jasné proč celková reálně vyplacená státní podpora 
rapidně klesala a klesá. Jediná cílová částka rostla a lehce kolísala, je to dáno tím, že ještě 
dobíhají stavební spoření uzavřené před rokem 2011 a klienti pokud mohli, tak navyšovali, 
aby si udrželi výhodnější podmínky co nejdéle. Zároveň je v současné době stavební 
spoření využíváno více k získání úvěru a méně ke zhodnocení úspor. 
5.4 Podpora bydlení Ministerstvem životního prostředí 
Ministerstvo životního prostředí prostřednictvím Státního fondu životního prostředí si 
                                                 
34 Předpis č. 96/1993 Sb. Zákon o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření. §10. 
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dává za cíl ochranu a zlepšování stavu životního prostředí. Schvaluje a konzultuje 
projekty zlepšující životní prostředí. Jedním z jeho programů je Zelená úsporám, 
respektive Nová zelená úsporám. Tento program lze využít k jednomu ze dvou činů, buď 
jako nástroj ke zkvalitnění už stávajícího domovního fondu, tím že za splnění daných 
podmínek bude ekologičtější a tím pádem i ekonomičtější, anebo lze využít jako nástroj 
k pořízení nového bydlení, které při splnění daných podmínek bude ekologičtější a 
ekonomičtější.  
5.4.1 Nová zelená úsporám 
Tato podpora byla poprvé vyhlášena jako Zelená úsporám na základě směrnice MŽP č. 
9/2009 v srpnu 2009, kdy byla zaměřena na podporu instalací zdrojů na vytápění s 
využitím obnovitelných zdrojů energie, podporu energetických úspor při rekonstrukcích 
a v novostavbách. Bylo podporováno kvalitní zateplování rodinných a bytových domů, 
náhrada neekologického vytápění za nízko-emisní zdroje na biomasu a účinná tepelná 
čerpadla, instalace těchto zdrojů do nízkoenergetických novostaveb, instalace solárních 
termických kolektorů a v neposlední řadě výstavba v pasivním energetickém standardu. 
 
Program byl rozdělen na šest základních oblastí podpory35: 
A. Úspora energie na vytápění 
B. Výstavba v pasivním energetickém standardu 
C. Využití obnovitelných zdrojů energie pro vytápění a přípravu teplé vody   
D. Dotační bonus za vybrané kombinace opatření 
E. Dotace na přípravu a realizaci podporovaných opatření v rámci Programu 
F. Realizace úspor energie v budovách veřejného sektoru 
 
Tento program byl otevřen až do roku 2012, poté od roku 2013 byl na základě Směrnice 
MŽP č. 9/2013 vyhlášen program Nová Zelená úsporám, který vycházel z myšlenky 
prvního programu. Tentokrát byly podporovány jen rodinné domy, kdy cílem programu 
bylo zlepšení stavu životního prostředí snížením emisí skleníkových plynů a emisí 
znečišťujících látek prostřednictvím snížení energetické náročnosti stávajících rodinných 
domů, podpory výstavby rodinných domů s velmi nízkou energetickou náročností a 
efektivního využití zdrojů energie. 
 
Program byl členěn do těchto oblastí podpory36: 
A. Snižování energetické náročnosti stávajících budov rodinných domů 
B. Výstavba rodinných domů s velmi nízkou energetickou náročností 
C. Efektivní využití zdrojů energie 
D. Podpora na přípravu a realizaci podporovaných opatření 
E. Bonus za kombinaci vybraných opatření 
 
V současné době je lehce upraven a člení se na dva podprogramy: 
 Nová zelená úsporám – rodinné domy 
 Nová zelená úsporám – bytové domy 
                                                 
35 Popis programu. Zelená úsporám [online]. Praha: Ministerstvo životního prostředí, 2009, 2009 [cit. 
2015-12-20]. Dostupné z: www.zelenausporam.cz/sekce/470/popis-programu/ 
36 O programu. Nová Zelená úsporám 2013 [online]. Praha: Ministerstvo životního prostředí, 2013, 2013 
[cit. 2015-12-20]. Dostupné z: http://www.nzu2013.cz/o-programu/ 
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Jednotlivé podprogramy se liší v oblastech podpory, pro rodinné domy to jsou37: 
A. Snižování energetické náročnosti stávajících rodinných domů 
- dotace na zateplení obálky budovy - výměnou oken a dveří, zateplením 
obvodových stěn, střechy, stropu, podlahy 
- podporována jsou dílčí i komplexní opatření 
B. Výstavba rodinných domů s velmi nízkou energetickou náročností 
- dotace na výstavbu nových rodinných domů s velmi nízkou energetickou 
náročností 
C. Efektivní využití zdrojů energie 
- dotace na výměnu neekologického zdroje tepla (spalující například uhlí, 
koks, uhelné brikety nebo mazut) za efektivní ekologicky šetrné zdroje 
(například kotel na biomasu, tepelné čerpadlo nebo plynový kondenzační 
kotel) 
- na výměnu elektrického vytápění za systémy s tepelným čerpadlem 
- na instalaci solárních termických systémů 
- na instalaci systémů nuceného větrání se zpětným získáváním tepla z 
odpadního vzduchu 
 
Pro bytové domy byla jen jedna oblast podpory: 
A. Snižování energetické náročnosti stávajících bytových domů 
- dotace na zateplení obálky budovy - výměnou oken a dveří, zateplením 
obvodových stěn, střechy, stropu, podlahy 
- na výměnu neekologického zdroje tepla (spalující například uhlí, koks, 
uhelné brikety nebo mazut) za efektivní ekologicky šetrné zdroje (například 
kotel na biomasu, tepelné čerpadlo nebo plynový kondenzační kotel) 
- na výměnu elektrického vytápění za systémy s tepelným čerpadlem 
- na instalaci solárních termických systémů 
- na instalaci systémů nuceného větrání se zpětným získáváním tepla z 
odpadního vzduchu 
- opatření mohla být prováděna samostatně nebo v různých kombinacích 
 
Směrnice dále obsahuje oblast podpory B. Výstavba bytových domů s velmi nízkou 
energetickou náročností, zatím ale tato oblast nebyla otevřena a je možné ji tedy očekávat 
v budoucnu.38 
 
O podporu můžou žádat vlastníci a stavebníci rodinných domů a vlastníci bytových 
domů, což jsou: 
 fyzické osoby podnikající i nepodnikající 
 společenství vlastníků jednotek 
 bytová družstva 
 města a obce (včetně městských částí) 
 podnikatelské subjekty 
 případně další právnické osoby 
                                                 
37 O programu. Nová Zelená úsporám [online]. Praha: Ministerstvo životního prostředí, 2014, 2015 [cit. 
2015-12-20]. Dostupné z: http://www.novazelenausporam.cz/zadatele-o-dotaci/rodinne-domy/3-vyzva-
rodinne-domy/o-programu-3-vyzva/ 
38 Směrnice MŽP č. 2/2015., O poskytování finančních prostředků z programu Nová zelená úsporám od 
roku 2015. Článek 3  
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Podání žádosti se provádí elektronickou formou a to vyplněním formuláře na webových 
stránkách programu. Pro přiznání podpory je nutné splnit podmínky stanovené 
v Závazných pokynech pro žadatele. 
 
Pro bytové domy bylo v období 15. května až 31. října 2015 alokováno 500 milionů korun. 
Maximální výše činila 10 milionů pro jednoho žadatele, nebo do výše 20 % řádně 
doložených způsobilých výdajů a byla vyplácena až po řádném dokončení realizace 
podporovaných opatření, tzn. po vydání Registrace a rozhodnutí, respektive Registrace a 
stanovení výdajů. Minimální výše dotace byla 50 tisíc korun. Každá ze tří podoblastí 
podpory měla stanovenou maximální výši dotace jednotlivých posuzovaných prvků. 
Posuzoval se typ konstrukcí, typ tepelného zdroje a typ systému získávání tepla 
z obnovitelných zdrojů.  
 
Podpora v současné 3. výzvě pro oblast podpory B. Výstavba rodinných domů s velmi 
nízkou energetickou náročností se poskytuje formou jednorázové fixní dotace na jeden 
rodinný dům. Její výše se určí dle dosažené úrovně energetické náročnosti budovy a 
požadovaných technických parametrů. To znamená, že pro podoblast B. 1 Dům s velmi 
nízkou energetickou náročností činí výše podpory 300 000 Kč na jeden rodinný dům a 
pro podoblast B. 2 Dům s velmi nízkou energetickou náročností s důrazem na použití 
obnovitelných zdrojů energie činí výše podpory 450 000 Kč na jeden rodinný dům. Tato 
oblast podpory může být doplněna o podoblasti B. 3 Podpora na zpracování odborného 
posudku, zajištění měření průvzdušnosti obálky budovy a na odborný technický dozor 
nad prováděním stavby, kde je maximální výše podpory stanovena na 35 tisíc Kč a B. 4 
Zvýhodnění při použití výrobků se zpracovaným environmentálním prohlášením typu III, 
kde je výstavba RD podpořena dalšími 10 tisíci korun.39 
 
V případě podpory B Výstavba rodinných domů s velmi nízkou energetickou náročností 
lze uvažovat o podpoře ve smyslu financování pořízení bydlení jedincem. Nicméně je 
nutné si uvědomit, že je poskytována zpětně a navíc jen za splnění technicky a finančně 
náročných podmínek. Pro splnění těchto podmínek je nejdříve nutné použít vlastní 
finance a navíc budou výdaje na pořízení bydlení, které splní dané podmínky, daleko vyšší. 
Tato podpora tedy nebude využita stavebníky, kteří potřebují co nejnižší stavební výdaje, 
ale těmi, kteří mají dostatečné finance k pořízení dražšího a ekologičtějšího bydlení, a 
které splní dané podmínky. Z tohoto důvodu tuto podporu nevyužiji v praktické části. 
 
5.5 Podpora bydlení Ministerstvem práce a sociálních věcí 
Ministerstvo práce a sociálních věcí se zabývá sociálními potřebami ČR. Věnuje se 
sociální politice státu, zaměstnanosti obyvatel, jejich sociálnímu pojištění a důchodům, 
bezpečnosti a ochraně zdraví při práci a také genderové rovnosti v zaměstnání. Jednou ze 
sociálních politik státu je i podpora rodin a podpora bydlení sociálně slabší části 
obyvatelstva a tato podpora je řešena Příspěvkem na bydlení.40 
                                                 
39 Výše podpory. Nová Zelená úsporám [online]. Praha: Ministerstvo životního prostředí, 2015, 2015-10-
22 [cit. 2015-12-20]. Dostupné z: http://www.novazelenausporam.cz/zadatele-o-dotaci/rodinne-domy/3-
vyzva-rodinne-domy/vyse-podpory-3-vyzva/ 
40 O MPSV. Ministerstvo práce a sociálních věcí [online]. Praha: Ministerstvo práce a sociálních věcí, 
2014, 2014-09-26 [cit. 2015-12-20]. Dostupné z: http://www.mpsv.cz/cs/65 
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5.5.1 Příspěvek na bydlení 
Jedná se o příspěvek na krytí nákladů na bydlení rodin či jednotlivcům s nízkými příjmy. 
Je sledován příjem žadatele i jeho výdaje, a pokud součin rozhodného příjmu v rodině a 
koeficientu 0,30 (na území hlavního města Prahy koeficientu 0,35) není vyšší než částka 
normativních nákladů na bydlení, a pokud součin rozhodných příjmů v rodině a 
koeficientu 0,3 (pro Prahu 0,35) je nižší než jeho výdaje na bydlení, má nárok na 
příspěvek na bydlení, který se rovná rozdílu. Pokud jsou náklady na bydlení nižší než 
normativní náklady na bydlení, náleží příspěvek na bydlení ve výši rozdílu mezi náklady 
na bydlení a rozhodným příjmem rodiny vynásobeným koeficientem 0,30, a na území 
hlavního města Prahy koeficientem 0,35 41  
Tedy: 
𝑀 = 𝑁 − 𝑘 ∗ 𝑃 
a zároveň                                                          (1) 
𝑃 ∗ 𝑘 < 𝑉 
𝑃 ∗ 𝑘 < 𝑁 
Nebo pokud V < N 
𝑀 = 𝑉 − 𝑘 ∗ 𝑃 
Kde:   
M … Výše příspěvku 
V … Výdaje rodiny na bydlení 
k … koeficient = 0,3 (pokud je byt v Praze = 0,35) 
P … Čisté příjmy za domácnost žadatele 
N … Normativní náklady na bydlení 
 
Podmínkou k přidělení příspěvku je trvalé bydliště žadatele v bytě, na který žádá 
příspěvek. O tuto finanční pomoc mohou žádat jak majitelé vlastních bytů, tak i nájemci 
družstevních a nájemních bytů.  
 
Normativní náklady na bydlení jsou stanoveny dle předpisu č. 327/2014 Sb. podle § 28 
zákona č. 117/1995 Sb., o státní sociální podpoře, ve znění §25 a §26 zákona č. 12/2006 












                                                 
41 Příspěvek na bydlení. Integrovaný portál MPSV [online]. Praha: Ministerstvo práce a sociálních věcí, 
2015, 2015-01-06 [cit. 2015-12-20]. Dostupné z: https://portal.mpsv.cz/soc/ssp/obcane/prisp_na_bydleni 
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Pro žadatele trvale bydlící v bytech na základě nájemní smlouvy. 
 




Normativní náklady na bydlení pro nájemní byty platné od 1. 1. 2015 
do 31. 12.2015 podle počtu obyvatel obce v Kč měsíčně 
Praha více než  
100 000 
50 000 -  
99 999 




jedna 7 623 6 052 5 767 4 913 4 730 
dvě 10 957 8 807 8 417 7 249 6 998 
tři 14 903 12 092 11 581 10 053 9 726 
čtyři a více 18 674 15 283 14 668 12 825 12 430 
Zdroj: MPSV 
 
Pro žadatele trvale bydlící v družstevních bytech a bytech vlastníků. 
 





Normativní náklady na bydlení pro družstevní byty a byty vlastníků 
platné od 1. 1. 2015 do 31. 12. 2015 v Kč měsíčně 
Praha 
více než  
100 000 
50 000 -  
99 999 




jedna 4 409 4 409 4 409 4 409 4 409 
dvě 6 588 6 588 6 588 6 588 6 588 
tři 9 159 9 159 9 159 9 159 9 159 




















6 Stavební spoření 
Stavební spoření je finanční produkt, který kombinuje možnosti spoření a čerpání úvěru 
na bydlení. Lze jej tedy využít jak ke zhodnocení úspor, tak i pro financování bydlení. 
Jako spořící produkt je především výhodné z důvodu přiznání státní podpory, které jsem 
se věnoval v kapitole 5.3.1.42 
6.1 Vymezení zákonem 
Stavební spoření jako finanční produkt je v ČR definován zákonem v následujícím znění: 
„Stavební spoření je účelové spoření spočívající a) v přijímání vkladů od účastníků 
stavebního spoření, b) v poskytování úvěrů účastníkům stavebního spoření a c) 
v poskytování příspěvku fyzickým osobám účastníkům stavebního spoření.“43 
 
Stavební spoření mohou poskytovat jen stavební spořitelny s platnou licencí. Účastníkem 
může být jakákoliv fyzická i právnická osoba, přičemž ale státní podporu může čerpat jen 
fyzická osoba a to pouze jen do její maximální výše. 
 
Pro získání státní podpory musí účastník splňovat jednu ze tří podmínek: 
1. Musí být občan ČR 
2. Musí být občan jiné země v EU, který vlastní průkaz nebo potvrzení o pobytu na 
území ČR 
3. Fyzická osoba s trvalým pobytem na území ČR 
Ve všech třech případech se osoba musí prokázat platným rodným číslem.44 Výše státní 
podpory je 10% z vkladů, maximálně však 2000 ročně. Každý účastník má právo získat 
úvěr ze stavebního spoření, který mu ale bude poskytnut až po 24 měsících od podpisu 
smlouvy, a který může použít jen na financování bytových potřeb, buď svých, nebo osoby 
blízké. 
 
Pokud účastník potřebuje úvěr dříve než po 24 měsících, tak mu spořitelna může 
poskytnout další úvěr, který se nazývá překlenovací. 45 
  
Účastníkem se stává osoba, která uzavře smlouvu o stavebním spoření. Vzhledem k 
novému občanskému zákoníku 89/2012 Sb. platnému od 1. ledna 2014 §898, který 
stanovuje, že „k právnímu jednání, které se týká existujícího i budoucího jmění dítěte 
nebo jednotlivé součásti tohoto jmění, potřebují rodiče souhlas soudu, ledaže se jedná o 
běžné záležitosti, nebo o záležitosti sice výjimečné, ale týkající se zanedbatelné majetkové 
hodnoty.“ musela v zákoně o stavebním spoření přibýt i věta o tom, že rodiče nepotřebují 
povolení soudu k založení stavebního spoření pro své dítě.46 
 
Ve smlouvě musí být stanoveno nejdéle na 6 let dopředu, jestli účastník žádá o státní 
                                                 
42 LUKÁŠ, Vojtěch. Stavební spoření a stavební spořitelny. 1. Praha: Ekopress, s.r.o., 2007. ISBN 978-
80-86929-30-9. 
43Zákon č. 96/1993 Sb., O stavebním spoření a státní podpoře ze stavebního spoření. §1. 
44 Zákon č. 96/1993 Sb., O stavebním spoření a státní podpoře ze stavebního spoření. §4. 
45 Zákon č. 96/1993 Sb., O stavební spoření a státní podpoře ze stavebního spoření. Odstavec 5), §5. 
46 Zákon č. 96/1993 Sb., O stavební spoření a státní podpoře ze stavebního spoření. Odstavec 12), §5. 
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podporu, výše úroků z vkladů a všechny poplatky spojené s vedením účtu.   
 
Všechny stavební spořitelny musí mít zpracované všeobecné obchodní podmínky, které 
schvaluje Ministerstvo financí, a které musí být volně dostupné. Dále zákon upravuje 
chování stavebních spořitelen, jejich nakládání s vklady a co mohou dále nabízet za 
služby.  
6.2 Popis produktu 
Jak už jsem se zmínil, stavební spoření je produkt, který kombinuje možnost spoření 
s možností čerpání úvěru. Největší předností tohoto produktu je přiznání státní podpory 
po určité době spoření. A právě tato podpora, omezená v současné době do max. 2000 Kč 
ročně, má za následek, že klient v počáteční spořící fázi nenaspoří s tímto produktem 
vyšší finanční částku, pokud bude chtít dosáhnout nejvyššího procentního zhodnocení.  
6.2.1 Fáze stavebního spoření 
Jelikož stavební spoření lze využít jak ke spoření, tak i k získání úvěru, lze proto k němu 
přistupovat dle stanoveného cíle. V první spořící fázi, resp. ještě před ní, při rozhodování 
je dobré rozhodnout se, jestli budeme SS používat jen ke zhodnocení úspor, nebo s cílem 
získat úvěr.  
 
První spořící fáze spočívá ve spoření klientem, kdy záleží jen na klientu, jestli bude spořit 
pravidelně, například jednou měsíčně, nebo jednou ročně, nebo třeba některé měsíce, 
roky vynechá. Jeho vklady jsou úročeny. Na základě součtu jeho vkladů za rok, je mu 
přiznána státní podpora, na kterou má nárok, ale až po šesti letech spoření. Postupem času, 
podle toho jak se klientovi daří spořit, získává nárok na čerpání úvěru. Nárok získává 
formou hodnotícího čísla, kdy musí dosáhnout určitého hodnotícího čísla, aby mu byl 
úvěr přiznán. Výše hodnotícího čísla závisí na každé spořitelně a s jeho stanovením je 
klient seznámen před podpisem smlouvy.  
 
Mezi fází spořící a fází úvěrovou nastane přidělení cílové částky, kdy jsou klientovi 
vyplaceny zhodnocené vklady, včetně státní podpory a získává nárok na čerpání úvěru. 
Pokud klient využije stavební spoření jen ke spoření, tak samozřejmě odpadá fáze 
úvěrová a spoření končí výpovědí smlouvy klientem, nebo dosažením stanovené cílové 
částky. Pokud klient nedodrží vázací dobu, nebude mu přidělena státní podpora za celou 
dobu spoření a v závislosti na podmínkách jednotlivých spořitelen mu hrozí sankční 
poplatek. 
 
Další fáze je úvěrová, kdy pokud o to klient zažádá, mu může být přidělen úvěr. Nejdříve 
je tomu po dvou letech. Doba splatnosti úvěru je provázána s dobou čekání na úvěr, 
obecně platí, že s delší dobou splatnosti, lze očekávat i delší dobu čekání na úvěr.47  
 
K přidělení úvěru je tedy obecně nutno splnit tři podmínky: 
 spořit minimálně 2 roky, 
 naspořit minimálně určenou procentuální část cílové částky (dle podmínek 
                                                 





 splnit hodnotící číslo. 
 
Pokud nastane situace, že klient potřebuje řešit financování bydlení dříve než za dva roky, 
nebo po splnění podmínek, a chce využít stavební spoření s čerpáním úvěru, má možnost 
využít takzvaného překlenovacího úvěru. Jedná se o úvěr poskytovaný stavební 
spořitelnou, který se váže na konkrétní účet stavebního spoření a je určen právě na 
překlenutí doby po kterou klient ještě nesplňuje podmínky k přidělení standartního úvěru. 
Z pravidla je poskytován ve výši cílové částky, může však být i nižší.48 
 
Jeho výhoda je tedy především rychlá dostupnost a nepotřeba splnit podmínky jako u 
standartního úvěru ze stavebního spoření. Naopak nevýhodou je vyšší úroková sazba, 
která ani nemusí být pevně stanovená, než u standartního úvěru, jelikož není regulovaná 
zákonem. Doba trvání překlenovacího úvěru není pevně daná a může se pohybovat od 
několika dní, po celou dobu fáze spoření. Na rozdíl od klasických úvěrů ze stavebního 
spoření, které jsou financovány z vkladů účastníků spoření, může banka na financování 
překlenovacích úvěrů využít i jiné zdroje. V každém případě by ale poskytování 
překlenovacích úvěrů nemělo omezovat poskytování běžných úvěrů ze stavebního 
spoření.49 
6.2.2 Cílová částka a účel úvěru 
Ať už zakládáme stavební spoření za jakýmkoliv účelem, je nutné si zvolit cílovou částku. 
Na tuto částku se SS uzavírá a je tedy nutné vědět, s jakým cílem jej uzavíráme. Po 
rozhodnutí jestli budeme SS využívat jen ke spoření, nebo k čerpání úvěru můžeme lépe 
zvolit výši cílové částky. Pokud budeme jen spořit, lze do cílové částky započítat i úvěr, 
který bude tedy nulový. Pokud budeme chtít využít úvěr, lze zvolit výši cílové částky, tak 
aby obsahovala součet výše úvěru, našich možných vkladů, státní podporu a připsané 
zdaněné úroky. Zároveň je dobré ji zvolit tak, abychom byli schopni v námi naplánovanou 
dobu, získat onen úvěr. Je tedy dobré zvážit naše možnosti, abychom nestanovili cílovou 
částku zbytečně vyšší, nebo nižší. Od její velikosti se totiž většinou odvíjí vstupní 
poplatek. 50 
 
Účel, na který lze úvěr využít, je uveden v Zákoně o stavebním spoření. Kde stojí: 
„Účastník má právo na poskytnutí úvěru na financování svých bytových potřeb, přičemž 
může financovat bytové potřeby i osob blízkých.“51  
 
Mezi bytové potřeby například patří: 
 Výstavba rodinného, či bytového domu 
 Koupě bytu, či domu 
                                                 
48 KIELAR, Petr. Matematika stavebního spoření. 1. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2010. ISBN 978-80-
86929-63-7. 
49 LUKÁŠ, Vojtěch; KIELAR, Petr. Stavební spoření a stavební spořitelny. 1. Vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 
2007. ISBN 978-80-86929-30-9. 
50 SYROVÝ, Petr; TYL, Tomáš. Osobní finance: Řízení financí pro každého. 1. Vydání. Praha: GRADA 
Publishing, s.r.o., 2011. ISBN 978-80-247-3813-0. 
51 Zákon č. 96/1993 Sb., O stavebním spoření a státní podpoře ze stavebního spoření. Odstavce 2), 3) §5. 
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 Koupě pozemku 
 Změna stavby, údržba stavby a udržovací práce 
 Splacení úvěru použitého na financování bytových potřeb 
6.2.3 Smlouva o stavebním spoření 
Smlouva o stavebním spoření se sjednává mezi spořitelnou a klientem. Je tedy důležité, 
aby ve smlouvě bylo toto specifikováno a byly zde uvedeny základní informace o klientu 
a spořitelně. 
 
Další minimální náležitosti smlouvy jsou: 
 výše cílové částky, 
 úroková sazba pro úročení vkladů, 
 úroková sazba pro úročení úvěru, 
 jestli klient žádá o státní podporu, 
 výše měsíčních, nebo ročních úložek. 
 
Stanovení úrokových sazeb ve smlouvě je důležité, jelikož obě sazby jsou pevné po celou 
dobu spoření, anebo splácení úvěru a zároveň se nesmí lišit o více jak tři procentní body. 
Přestože většina klientů žádá o stavební spoření především kvůli možnosti získat státní 
příspěvek, je nutné tuto skutečnost zmínit ve smlouvě, protože příspěvky se připisují jen 
těm klientům, kteří o něj žádají.  
 
Součástí smlouvy jsou také Všeobecné obchodní podmínky, s kterými by se měl klient 
seznámit minimálně před podpisem smlouvy, ideálně při výběru produktu. V těchto 
podmínkách jsou všeobecné informace, co musí klient splnit, aby dosáhl na úvěr.  
6.2.4 Výhody a nevýhody stavebního spoření a úvěru z něj 
Největší výhodou jak stavebního spoření, tak i úvěru ze stavebního spoření je především 
stanovení podmínek hned z počátku spoření, které platí po celou dobu spoření a splácení 
úvěru. Jedná se tak o velmi konzervativní produkt s téměř nulovým rizikem. Díky tomu 
se dá s určitým zhodnocením spořených financí počítat a může si tak klient naplánovat 
svoji finanční budoucnost. 
 
Naopak největší nevýhodou stavebního spoření je nutnost spořit aspoň šest let pro 
připsání státní podpory. Navíc po celou tuto dobu nemůžeme se svými financemi nijak 
disponovat. A v případě úvěru ze stavebního spoření je největší nevýhodou jeho omezená 




6.3 Poskytovatelé v ČR 
I přestože zákon stanovuje důležité podmínky stavebního spoření, najde se na trhu 
stavebních spořitelen dostatek místa pro jejich odlišnost. I zde platí pravidlo mít dopředu 
jasno, za jakým účelem si chceme sjednat stavební spoření a úvěru z něj. Většina 
spořitelen má právě několik produktů stavebního spoření, které jsou připraveny pro 
klienty, kteří chtějí jen spořit, nebo pro ty, kteří chtějí hlavně úvěr ze stavebního spoření. 
V České republice v současnosti funguje 5 stavebních spořitelen, které jsou zároveň členy 
Asociace českých stavebních spořitelen. 
 
Od roku 2000 sdružuje Asociace českých stavebních spořitelen všechny stavební 
spořitelny na českém trhu. Do listopadu 2008 bylo spořitelen 6, kdy se Hypo stavební 
spořitelna spojila s Raiffeisen stavební spořitelnou, nyní jich je 5 a jsou to52: 
 
 Stavební spořitelna České spořitelny, a. s. 
 Českomoravská stavební spořitelna, a. s. 
 Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 
 Raiffeisen stavební spořitelna a.s. 
 Wüstenrot - stavební spořitelna a.s. 
 
Dále stavební spoření nabízí i banka ČSOB a Komerční banka. Většina spořitelen má buď 
2 produkty stavebního spoření, jeden zákazníkům, kteří potřebují úvěr ze stavebního 
spoření a druhý pro ty, kteří chtějí jen spořit, nebo jeden produkt u kterého je možnost si 
zvolit několik tarifů, které poskytují úročení vkladů od 0,05% do 1,3% podle toho, jestli 
bude využíván jen ke spoření, nebo pro získání úvěru.  
 
                                                 
52 Členové AČSS. Asociace Českých stavebních spořitelen [online]. Praha: Asociace Českých stavebních 
spořitelen, 2000, 2014 [cit. 2015-12-27]. Dostupné z: http://www.acss.cz/cz/kontakt/clenove-acss/ 
Výhody: 
 Předem dané a neměnné 
podmínky úročení vkladů 
 Předem dané a neměnné 
podmínky úročení úvěru 
 Možnost snížení daňového 
základy o zaplacené úroky 
 Širší použití úvěru, než je 
tomu u hypotečních úvěrů 
 Nižší poplatky za vyřízení a 
správu úvěru, než u 
hypotečních úvěrů 




 Nutnost spoření minimálně 
šest let pro připsání státní 
podpory 
 Omezení velikosti úvěru dle 
výše vložených prostředků 
 Nutnost spořit minimálně dva 
roky k získání řádného úvěru 





6.3.1 Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 
Stavební spořitelna České spořitelny, nebo také zkráceně Buřinka se na svých 
internetových stránkách představuje jako silná, flexibilní a renomovaná stavební 
spořitelna České spořitelny. Disponuje povolením dle zákona č. 96/1993 Sb. působit jako 
banka v oblasti stavebního spoření. Byla zapsána do obchodního rejstříku v červnu 1994 
a působí tedy na českém bankovním trhu přes 21 let. Jedná se o dceřinou společnost České 
spořitelny, a.s., která je jejím výlučným vlastníkem. 53 
 
V oblasti financování bydlení nabízí Stavební spořitelna České spořitelny jeden produkt 
stavebního spoření, úvěru ze stavebního spoření, překlenovacího úvěru s různými 
délkami fixní úrokové sazby, klasického úvěru a hypotečního úvěru (kterému se budu 
věnovat v kapitole č. 7).  
6.3.1.1 Stavební spoření s Buřinkou 
Stavební spoření od Stavební spořitelny České spořitelny je prezentováno jako bezpečné 
spoření s vysokým zhodnocením, které otvírá cestu k úvěru ze stavebního spoření. Dále 
je prezentováno jako jakási jistota a finanční rezerva pro všechny věkové skupiny.54 Toto 
tvrzení mi přijde lehce nadhodnocené, už jen z důvodu, že s touto finanční rezervou 
můžeme počítat, až po šesti letech, kdy nám skončí zákonem daná doba, po které se 
přiznává státní podpora. Pokud budeme potřebovat onu rezervu dříve a vypovíme 
stavební spoření dříve, přijdeme o státní podporu a tím pádem i o zhodnocení finančních 
prostředků, jelikož výnos z úroků stačí tak akorát na správu účtu.  
 
Stavební spoření od Buřinky je v současné době nabízeno s 0,05% až 1% tarifní úrokovou 
sazbou pro zhodnocení vkladů, je tedy dobré předem vědět, za jakým účelem si chceme 
stavební spoření sjednat a rozhodnout se pro určitou úrokovou sazbu. Dále je stavební 
spoření nabízeno s možností získat státní podporu a s poplatkem za uzavření smlouvy ve 
výši 1% z cílové částky, v případě žádosti a uzavření smlouvy na pobočce, nebo 495 Kč 
v případě uzavření smlouvy přes elektronický formulář na jejich webových stránkách. 
Dále je nutno počítat s ročním poplatkem za vedení účtu ve výši 310 Kč. Podrobnější 









                                                 
53 Buřinka se představuje. Stavební spořitelna České spořitelny [online]. Praha: Stavební spořitelna České 
spořitelny, a.s., 1994, 2015 [cit. 2015-12-27]. Dostupné z: http://www.burinka.cz/cs/o-burince/zakladni-
informace/predstaveni/ 
54 Stavební spoření. Stavební spořitelna České stavební spořitelny [online]. Praha: Stavební spořitelna 
České stavební spořitelny, a.s., 2015, 2015 [cit. 2015-12-27]. Dostupné z: 
http://www.burinka.cz/cs/produkty/stavebni-sporeni/ 
55 Ceny a sazby. Stavební spořitelna České stavební spořitelny [online]. Praha: Stavební spořitelna České 




Tabulka 9 - Stavební spoření České stavební spořitelny platné v prosinci 2015 

















0,5% / 1% 
1% z cílové 
částky / 495 
Kč* 310 Kč ročně Zdarma 
1% z navý-
šení Zdarma 40 000 Kč 
 * v případě uzavření smlouvy přes elektronický formulář na webových stránkách stavební spořitelny   
Zdroj: http://www.burinka.cz/cs/ceny-a-sazby/ Úprava: autor 
 
6.3.1.2 Úvěr ze stavebního spoření 
Jedná se o úvěr pro klienty Stavební spořitelny České stavební spořitelny na financování 
bytových potřeb dle §6 zákona o stavebním spoření. Je poskytnut všem klientům, kteří 
splní dané podmínky spořitelny, a kteří spořili nejméně 24 měsíců a naspořili minimálně 
35% z cílové částky. Vyřízení úvěru je zdarma a jeho výše může být až do 800 000 Kč 
bez zajištění nemovitostí. Stavební spořitelna garantuje úrokovou sazbu 2,99 % až 3,99 % 
po celou dobu splácení, která může být až 13 let a zároveň možnost kdykoliv provést 
mimořádnou splátku zdarma. Podrobnější charakteristika úvěru ze stavebního spoření je 
uvedena v následující tabulce.56 
 
Tabulka 10 - Tarify úvěrů ze stavebního spoření České stavební spořitelny platné od 
ledna 2016 




























































Pokud je klient zaměstnanec a žádá o úvěr do 300 000 Kč a má účet u České spořitelny, 
nemusí předkládat Potvrzení příjmu při žádosti o úvěr. Pokud nemá účet u České 
spořitelny, dokládá potvrzení zaměstnavatele o výši příjmu společně s osobami, s kterými 
žádá o úvěr i s ručiteli, pokud má. Pokud žádá o úvěr nad 300 000 Kč, je nutné doložit 
                                                 
56 Sdělení Stavební spořitelny České spořitelny, a. s. účinné od 1. 1. 2016. Stavební spořitelna České 
stavební spořitelny [online]. Praha: Stavební spořitelna České stavební spořitelny, a.s., 2015, 2015-12-08 
[cit. 2015-12-27]. Dostupné z: http://www.burinka.cz/cs/obchodni-podminky/sdeleni/ 
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výpis z účtu jiné banky za poslední měsíc a za období před šesti měsíci, kde bude 
identifikovatelná mzda. Pokud je klient podnikatelem dokládá daňové přiznání za 
poslední dokončené zdaňovací období, doklad o zaplacení daně, čestné prohlášení o 
aktuální výši závazků vůči orgánům státní správy a zdravotním pojišťovnám po lhůtě 
splatnosti a doklady prokazující oprávnění podnikat. 
6.3.1.3 Překlenovací úvěr 
Překlenovací úvěr od Buřinky je nabízen v třech tarifech s úrokovou sazbou úvěru od 
4,95 % do 6,50 %. Dle této sazby je stanovena minimální měsíční splátka od 0,7  do 0,78 
procent cílové částky a typ úrokové sazby s pevně stanovenou výší na 3,6 a 10 let. Pro 
všechny tarify je jednotně stanoven maximální objem úvěru bez zajištění nemovitostí na 
800 000 Kč. Nad tuto hodnotu je nutno úvěr zajistit nemovitostí, nebo ručitelem. Poplatek 
za uzavření úvěru je stanoven v rozmezí 1 500 až 7 500 Kč a činí 1 % ze sjednané výše 
úvěru. Poplatek za vedení účtu je stanoven na 310 Kč ročně a maximální doba splatnosti 
je pro všechny tarify stejná a činí 18 let. Charakteristika tarifů překlenovacího úvěru od 
Buřinky je rozepsána do následující přehledné tabulky. 
 
Tabulka 11 - Tarify překlenovacích úvěrů stavebního spoření České stavební spořitelny 
platné od ledna 2016 








































4,95 % * 0,70% 
Pevná na 3 
roky 
do 0,8 Ne 1 % ze 
sjednané 
výše úvěru 
(min. 1 500 
Kč; max. 7 
500 Kč) 
310 Kč 100 % 18 let 
6,05 % * 0,76% Pevná na 6 let 
6,50 % * 0,78% 
Pevná na 10 
let 
4,95 % * 0,70% 
Pevná na 3 
roky 
nad 0,8 Ano 6,05 % * 0,76% Pevná na 6 let 
6,50 % * 0,78% 
Pevná na 10 
let 
* Výše úrokové sazby je podmíněna zůstatkem na účtu min. 10 % cílové částky; při nesplnění této 
podmínky bude úroková sazba zvýšena o 0,35 % p.a. a minimální měsíční platba zvýšena o 0,08 % z 
cílové částky. 
Zdroj: Sdělení Stavební spořitelny České spořitelny, a. s. Úprava: autor 
 
6.3.2 Českomoravská stavební spořitelna 
Českomoravská stavební spořitelna, a.s. také známá jako Liška se na svých webových 
stránkách prezentuje jako největší stavební spořitelna v České republice. Svoji činnost 
zahájila před 22 lety, kdy zakladatelskou smlouvu podepsali zástupci Investiční banky, a. 
s., Poštovní spořitelny, a. s., a BausparkasseSchwäbischHall AG. V současné době je 
58 
 
majoritním vlastníkem Československá obchodní banka, a. s. s pětapadesáti procenty a 
zbylých čtyřicet pět procent vlastní BausparkasseSchwäbischHall, která je největší 
stavební spořitelnou v Německu.57 58 
 
Českomoravská stavební spořitelna se specializuje na otázku financování bydlení a ve 
svém portfoliu nabízí několik tarifů pro stavební spoření, úvěru z něj, nebo i 
překlenovacího úvěru. Dále nabízí klasický i hypoteční úvěr, kterému bude věnována 
kapitola č. 7.  
6.3.2.1 Stavební spoření s Liškou 
Stavební spoření od Českomoravské stavební spořitelny je prezentováno jako jeden z 
nejvýhodnějších a nejbezpečnějších finančních produktů na trhu, který je optimálním 
prostředkem buď k zajištění na stáří, nebo k financování bydlení. Dále je zde porovnání 
úrokových sazeb vkladů s konkurenčními spořitelnami platné k 14. 12. 2015, kde 
stavební spoření od Lišky vychází nejlépe.  
 
Při podrobnějším prostudování informací na webových stránkách, všeobecných 
obchodních podmínek, obecných úvěrových podmínek a podrobných podmínek 
stavebního spoření můžeme zjistit, že stavební spoření se nabízí v několika tarifech, dle 
preferencí a finančních možností klienta. Opět se dá zvolit vhodnější stavební spoření za 
účelem spořit, nebo spoření za účelem získat výhodněji úvěr ze stavebního spoření. Dále 
dle zvoleného tarifu, můžeme volit mezi rychlou volbou splacení úvěru s vyššími 
měsíčními splátkami, nebo delší dobou splácení, s menšími splátkami.59 
 
Tarif Garant je charakteristický úvěrovou sazbou vkladů 1 % a v případě úvěru z něj 2,95 % 
úrokovou sazbou úvěru. Poplatek za uzavření je stanoven na 1 % z cílové částky a roční 
poplatek za vedení účtu na 330 korun s jedním ročním výpisem zdarma. Minimální cílová 
částka není stanovena, její zvýšení je zpoplatněno 1 % z navýšení a její snížení je zdarma. 
Tarif Multi se nabízí s variacemi Multi 15,20,25 a 30, které ve fázi spoření nehrají velkou 
roli a změny nastávají, až při žádosti o úvěr a jeho čerpání a splácení. Jeho úvěrová sazba 
vkladů je stanovena na 1,3 % a 4,3 % úrokovou sazbou úvěru. Poplatek za uzavření je 
stejně jako u tarifu Garant stanoven na 1 % z cílové částky, stejně tak poplatek za vedení 
účtu za 330 korun s jedním ročním výpisem zdarma. Minimální cílová částka není 
stanovena, její zvýšení je zpoplatněno 1 % z navýšení a její snížení je zdarma. V 




                                                 
57 O ČMSS. Českomoravská stavební spořitelna [online]. Praha: Českomoravská stavební spořitelna, a.s., 
2015, 2015 [cit. 2015-12-28]. Dostupné z: https://www.cmss.cz/o-nas/o-cmss 
58 22 let s Liškou. Českomoravská stavební spořitelna [online]. Praha: Českomoravská stavební 
spořitelna, a.s., 2015, 2015 [cit. 2015-12-28]. Dostupné z: https://www.cmss.cz/o-nas/20-let-s-liskou 
59 Stavební spoření. Českomoravská stavební spořitelna [online]. Praha: Českomoravská stavební 
spořitelna, a.s., 2015, 2015 [cit. 2015-12-28]. Dostupné z: https://www.cmss.cz/stavebni-
sporeni?gclid=CjwKEAiAtf6zBRDS0oCLrL37gFUSJACr2JYbUjJlu4O6sYoqT5ukJaAp5jWtZhV6Roi16
LUbelp6bhoCgDnw_wcB 
60 Stavební spoření - podrobné podmínky. Českomoravská stavební spořitelna [online]. Praha: 




Tabulka 12 - Tarify stavebního spoření Českomoravské stavební spořitelny platné 
v prosinci 2015 






































Zdroj: Podrobné podmínky stavebního spoření ČMSS   Úprava: autor 
 
6.3.2.2 Úvěr ze stavebního spoření 
Českomoravská stavební spořitelna nabízí několik tarifů stavebního spoření a z nich 
vycházejících úvěrů. Jedná se o úvěry pro její klienty na financování bytových potřeb dle 
§6 zákona o stavebním spoření. Jsou poskytnuty všem klientům, kteří splní dané 
podmínky spořitelny, a kteří spořili nejméně 24 měsíců. V případě tarifu Garant je nutnost 
naspořit minimálně 45% z cílové částky a v případě tarifu Multi stačí už jen 35%. 
V případě stejných výší úvěru a stejných měsíčních úložek tedy klient naspoří potřebnou 
část dříve v tarifu Multi. Tarif Garant na druhou stranu poskytuje nižší úrokovou sazbu 
úvěru, která činí 2,95 % oproti tarifu Multi, kde je 4,3%. Tarif Multi se dále člení na Multi 
15, kde je maximální délka splatnosti úvěru 7 let a minimální měsíční splátka 0,8 % 
z cílové částky, tarif Multi 20, kde je maximální délka splatnosti úvěru 9 let a minimální 
měsíční splátka 0,68 % z cílové částky, tarif Multi 25, kde je maximální délka splatnosti 
úvěru 11 let a minimální měsíční splátka 0,60 % z cílové částky a tarif Multi 30, kde je 
maximální délka splatnosti úvěru 12 let a minimální měsíční splátka 0,56 % z cílové 
částky. Tarify Multi 15-30 se tedy liší v maximální možné délce splácení a ve výši měsíční 
splátky. Tarif Multi 15 je tedy určen pro klienty, kteří mohou splácet více a splatí úvěr 
dříve a naopak tarif Multi 30 je pro klienty, jenž potřebují co nejnižší měsíční splátky za 



















Tabulka 13 - Tarify úvěrů ze stavebního spoření Českomoravské stavební spořitelny 
platné v prosinci 2015 
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Zdroj: Podrobné podmínky stavebního spoření ČMSS   Úprava: autor 
 
6.3.2.3 Překlenovací úvěry 
Překlenovací úvěry od Českomoravské stavební spořitelny jsou na jejích webových 
stránkách rozděleny do dvou kategorií. Jednou jsou úvěry na rekonstrukce a druhou úvěry 
na vlastní bydlení. Přesto lze obě dvě kategorie využít k pořízení bydlení a kromě různých 
specifik se převážně liší podmínkou zajištění úvěru nemovitostí, nebo ručitelem. Tarify 
Kredit Standart, Kredit 90 a Kredit 100 nevyžadují zástavu nemovitosti, ale nabízejí vyšší 
úrokové sazby úvěru. Tarify Topkredit a Tophypo vyžadují zajištění úvěru zástavou 
nemovitosti, nebo aspoň jedním ručitelem a nabízejí nižší úrokové sazby. Všechny 
překlenovací úvěry lze získat až do 100 % hodnoty nemovitosti, avšak za cenu vyšších 
úrokových sazeb, nebo naopak při nižším objemu úvěru k hodnotě nemovitosti lze získat 
výhodnější úrokovou sazbu úvěru. Podrobnější charakteristiky překlenovacích úvěrů a ke 
















Tabulka 14 - Tarify překlenovacích úvěrů stavebního spoření ČMSS  v prosinci 2015 







































































































































































4,4 % 4,4 % 
0,15-
0,5 
* V případě, že klient současně s překlenovacím úvěrem uzavře rizikové životní pojištění, investiční 
životní pojištění nebo pojištění majetku a odpovědnosti, nebo si založí osobní účet, získá slevu ve 
výši 0,1 % ročně za každý typ produktu. Maximální sleva až 0,4 % ročně 
** Pokud dosáhne výše překlenovacího úvěru maximálně 80 % hodnoty zajištění 
nemovitostí, je možné získat slevu z úrokové sazby 0,5 % p.a. a zároveň pokud je výše překlenova-
cího úvěru více jak 90 % hodnoty zajištění nemovitostí, zvýší se úroková sazba o 1 procentní bod 
p.a. 
*** Podmíněno minimálním vkladem 1000 Kč na účet 
**** Podmíněno minimální dobou spoření v délce 6 měsíců 




6.3.3 Modrá pyramida stavební spořitelna 
Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. spadá do skupiny Komerční banky, a.s., která je 
jejím výlučným vlastníkem. Na svých webových stránkách se prezentuje jako moderní 
dynamická společnost zaměřující se na poskytování finančního poradenství. Vedle 
tradičního stavebního spoření a úvěrů na bydlení nabízí v současné době i řadu 
pojišťovacích produktů a možností jak investovat.61 
 
V současné době je to jeden tarif stavebního spoření pro děti do 10 let, jeden tarif pro 
mladistvé ve věku 11-21 let a jeden tarif pro seniory nad 55 let, které jsou určeny 
především ke spoření, a neočekává se u nich žádost o úvěr.62 Jelikož dle mého názoru tyto 
věkové kategorie nespadají do cílové skupiny, která řeší otázku financování bydlení, 
nebudu se jim proto dále věnovat. Dále také nabízí Modrá pyramida jeden tarif stavebního 
spoření, určený všem věkovým kategoriím, jeden tarif úvěru ze stavebního spoření a dva 
tarify překlenovacího úvěru, kterým je věnována následující kapitola. 
6.3.3.1 Stavební spoření Modré pyramidy 
Kromě tří tarifů omezených věkem klienta nabízí Modrá pyramida jeden produkt 
stavebního spoření všem klientům bez omezení věku. V současné době má tarif Trend 
základní úrokovou sazbu vkladů ve výši 0,5 %, která může být zvednuta o 0,7 procentního 
bodu na 1,2 %, pokud na účtu stavebního spoření bude do 300 000 korun včetně a pokud 
součet měsíčních vkladů v kalendářním roce bude tvořit minimálně 6 % objemu cílové 
částky. Nejedná se tedy o nesplnitelné podmínky a určitě by si měl klient být jistý, jestli 
je toho po celých šest let dosáhnout. Poplatek za uzavření je standartní 1 % z cílové částky 
a omezen do maximální výše 10 tisíc korun. V poplatku za vedení účtu ve výši 300 korun, 
není zahrnut jeden roční výpis, který přijde na 25 korun. V následující tabulce jsou 
přehledně zpracovány základní charakteristiky stavebního spoření. 
 
Tabulka 15 - Stavební spoření Modré pyramidy stavební spořitelny platné v prosinci 
2015 





















TREND 0,5 % * 
1 % z cí-
lové částky 
(max. 




1 % z navyšované 
částky 




* Pokud je na účtu stavebního spoření od 0 Kč do 300 000 Kč (včetně) a pokud jsou roční vklady na 
účet rovny, nebo větší než 6 % z cílové částky, přičítá se bonus 0,7 % 
Zdroj: Internetové stránky Modré pyramidy stavební spořitelny   Úprava: autor 
                                                 
61 O Modré pyramidě. Modrá pyramida stavební spořitelna [online]. Praha: Modrá pyramida stavební 
spořitelna, a.s., 2015, 2015 [cit. 2015-12-29]. Dostupné z: https://www.modrapyramida.cz/o-nas/o-modre-
pyramide 
62 Spoření a investování. Modrá pyramida stavební spořitelna [online]. Praha: Modrá pyramida stavební 




6.3.3.2 Úvěr ze stavebního spoření 
Ke stavebnímu spoření je u Modré pyramidy standardně nabízen jeden tarif úvěru. Jeho 
úroková sazba je 3,49 % a je potřeba naspořit minimálně 40% z cílové částky, a také 
získat v bodovém hodnocení minimálně 55 bodů pro jeho získání. Uzavření úvěru je 
zdarma a v poplatku za vedení účtu ve výši 300 korun není zohledněn poplatek za jeden 
roční výpis, jehož cena je 25 korun stejně jako u stavebního spoření. Maximální délka 
splatnosti je stanovena na 15 let. V následující tabulce jsou přehledně zpracovány 
základní charakteristiky úvěru ze stavebního spoření. 
 
Tabulka 16 - Úvěr ze stavebního spoření Modré pyramidy stavební spořitelny platný 
v prosinci 2015 




































0,5 - 1,2 
% 
3,49 % 40 % Zdarma 
300 Kč 
ročně 
15 let 55 
Dle 
smlouvy 
Zdroj: Internetové stránky Modré spořitelny   Úprava: autor 
6.3.3.3 Překlenovací úvěr 
V případě že klient potřebuje financovat bydlení dříve než má možnost čerpat úvěr ze 
stavebního spoření, je mu nabídnut některý z překlenovacích úvěrů. Modrá pyramida 
nabízí celkem tři překlenovací úvěry, kde Hypoúvěr a Hypoúvěr 100 se liší úrokovou 
sazbou, která je nižší u Hypoúvěru, který může být čerpán jen do 80 % hodnoty zajištění. 
Hypoúvěrem 100 může klient naopak financovat celou hodnotu nemovitosti. Třetím 
úvěrem je Rychloúvěr, který je zařazen do menších úvěrů. Má vyšší úrokovou sazbu a 
nižší maximální dobu splatnosti. Všechny tři úvěry mají stejné podmínky maximálního 
objemu bez zajištění, který je 700 tisíc korun, nad tento limit je potřeba úvěr zajistit. V 
následující tabulce jsou přehledně zpracovány základní charakteristiky překlenovacího 

















Tabulka 17 - Překlenovací úvěr stavebního spoření Modré pyramidy stavební spořitelny 
platný v prosinci 2015 













































do 0,7 Ne 
Hypoúvěr 
100 
3, 09 % 
nad 0,7 Ano 
100 % 
do 0,7 Ne 
Rychloúvěr 5,89 % 





do 0,7 Ne 
Zdroj: Internetové stránky Modré spořitelny   Úprava: autor 
6.3.4 Raiffeisen stavební spořitelna 
Byla založena v roce 1993 a je tedy na českém trhu přes 22 let. V roce 2008 se sloučila 
s HYPO stavební spořitelnou a stala se jejím univerzálním právním zástupcem. V tomto 
roce se také změnilo vlastnictví podílů banky a od té doby až do současnosti je držitelem 
90 % akcií Raiffeisen Bausparkassen Holding GmbH a 10 % akcií Raiffeisenbank a.s. 
Raiffeisen stavební spořitelna je členem finanční skupiny Raiffeisen, kam třeba patří i 
Uniqa pojišťovna, a.s.63 
 
Raiffeisen stavební spořitelna se dle svých webových stránek prezentuje jako moderní 
banka, která přináší klientům a jejich rodinám jistotu a ochranu v nestálém finančním 
světě je pro ně první volbou pro výhodné spoření a financování bydlení.  
Mezi její produkty financování bydlení patří čtyři tarify stavebního spoření zaměřené jen 
na spoření, nebo na výhodnější čerpání úvěru, nebo jejich kombinace. Dále poskytuje jim 
odpovídající úvěry ze stavebního spoření a několik překlenovacích úvěrů. 
6.3.4.1 Stavební spoření 
Raiffeisen stavební spořitelna nabízí celkem dva tarify stavebního spoření zaměřené na 
spoření a dva tarify zaměřené na získání výhodnějších podmínek úvěru ze stavebního 
spoření. Úročení vkladů se pohybuje od 0,1 % do 1 % v závislosti na zvoleném tarifu. 
Poplatek za uzavření smlouvy je stanoven na 1 % z cílové částky, maximálně však 15 000 
Kč pro fyzické osoby. Poplatek za vedení účtu je stanoven na 80 Kč za čtvrtletí a 
nezahrnuje jeden roční výpis, který vyjde na 21 korun. Minimální cílová částka je u všech 
tarifů stanovena na 50 000 Kč a minimální měsíční vklad se liší podle zvoleného tarifu. 
V následující tabulce jsou přehledně zpracovány základní charakteristiky tarifů 
stavebního spoření. 
                                                 
63 Raiffeisen stavební spořitelna. Raiffeisen stavební spořitelna [online]. Praha: Raiffeisen stavební 





Tabulka 18 - Tarify stavebního spoření Raiffeisen stavební spořitelny platné v prosinci 
2015 
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Úvěrový ta-
rif U 152 
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0,5 % z 
c.č. 
Úvěrový ta-
rif U 153 
0,10% 











* v případě zůstatku na účtu do 300 000 Kč je variabilní část 0,25 %, nad 300 000 Kč je nulová. 
Zdroj: Internetové stránky Raiffeisen stavební spořitelny   Úprava: autor 
6.3.4.2 Úvěr ze stavebního spoření 
Ke všem tarifům stavebního spoření nabízí Raiffeisen stavební spořitelna jim 
odpovídající úvěry. Úrokové sazby úvěru se pohybují od 2,99 % do 4 % v závislosti na 
zvoleném tarifu. Nejnižší procento naspoření pro získání úvěru má tarif U 153, kde je 
potřeba naspořit minimálně 35% z cílové částky. Ostatní tarify vyžadují 40 % naspoření. 
Uzavření úvěru je zdarma, poplatek za vedení účtu je 90 korun za čtvrtletí a jeden roční 
výpis z účtu vyjde na 21 korun. Minimální měsíční splátky jsou různé od 0,5 % do 1 % 
z cílové částky dle zvoleného tarifu. V následující tabulce jsou přehledně zpracovány 




















Tabulka 19 - Tarify úvěru ze stavebního spoření Raiffeisen stavební spořitelny platné 
v prosinci 2015 









































rif S 151 
1 % 4 % 40 % 
Zdarma 360 Kč 30 let 
dle 
smlouvy 
0,5 % z 
c.č. 
Úvěrový 
tarif U 152 
0,5 % 3,5 % 40 % 
1 % z 
c.č. 
Úvěrový 
tarif U 153 
0,1 % 2,99 % 35 % 
0,55 % z 
c.č. 
Spořicí ta-
rif S 154 
0,5 % 
3,5 % 40 % 





* v případě zůstatku na účtu do 300 000 Kč je variabilní část 0,25 %, nad 300 000 Kč je nulová. 
Zdroj: Internetové stránky Raiffeisen stavební spořitelny   Úprava: autor 
6.3.4.3 Překlenovací úvěr 
Překlenovací úvěry od Raiffeisen stavební spořitelny lze rozdělit do dvou hlavních 
kategorií. Do první patří tarify úvěru REKOpůjčka, které není potřeba zajistit nemovitostí, 
nebo jiným zajištěním, ale jejich objem je omezen do 700 tisíc korun a maximální doba 
splatnosti na 12 let. Druhou kategorií jsou tarify úvěru HYPO splátka, které jsou 
zaměřeny na vyšší objemy úvěru až do 5 milionů korun a jejich maximální doba splatnosti 
je 30 let. Úrokové sazby úvěru se liší podle zvoleného tarifu úvěru a jdou sjednat jen 
k určitým tarifům stavebního spoření. K jedinému tarifu S 154 nelze sjednat žádný 
překlenovací úvěr. Poplatek za uzavření úvěru je 1 % z objemu úvěru v rozmezí 1 až 10 
tisíc korun. Poplatek za vedení účtu je stejný jako u klasických úvěrů a tedy 90 Kč za 
čtvrtletí, s poplatkem 21 korun za výpis z účtu. V následující tabulce jsou přehledně 

















Tabulka 20 - Tarify překlenovacích úvěrů stavebního spoření Raiffeisen stavební 
spořitelny platné v prosinci 2015 











































































U 152 6,20 % 









*  Úroková sazba může být snížena: 
o 0,1 % p.a. za podmínky zajištění úvěru pojištěním sjednaným u UNIQA pojišťovny a.s. pro 
případ smrti a trvalých následků úrazu, 
o 0,2 % p.a. za podmínky zajištění úvěru pojištěním sjednaným u UNIQA pojišťovny a.s. pro 
případ smrti a trvalých následků úrazu a dlouhodobé pracovní neschopnosti, 
o 0,3 % p.a. za podmínky zajištění úvěru pojištěním sjednaným u UNIQA pojišťovny a.s. pro 
případ smrti a trvalých následků úrazu, dlouhodobé pracovní neschopnosti a nedobrovolné 
ztráty zaměstnání. 
Zdroj: Internetové stránky Raiffeisen stavební spořitelny   Úprava: autor 
6.3.5 Wüstenrot stavební spořitelna 
Wüstenrot stavební spořitelna je členem evropské skupiny Wüstenrot. Sama sebe 
charakterizuje jedním slovem sdílení, kdy všichni čtyři členové skupiny spolu 
spolupracují a sdílí své finanční poradce, tím prý mohou nabídnout ucelené finanční 
služby v jednom funkčním celku. Na českém trhu začala nabízet své služby na podzim 
roku 1993. 64 
 
Mezi její produkty určené k financování bydlení patří čtyři tarify stavebního spoření, 
k nim odpovídající úvěr, dva tarify překlenovacích úvěrů a hypoteční úvěr. 
6.3.5.1 Stavební spoření 
Wüstenrot stavební spořitelna nabízí čtyři tarify stavebního spoření. Jeden pro klienty 
s cílem spořit, dva zaměřené na získání úvěru ze stavebního spoření a jeden pro klienty, 
kteří ví, že nemohou čekat na klasický úvěr ze stavebního spoření a chtějí využít 
                                                 
64 Profil společností skupiny Wüstenrot. Wüstenrot stavební spořitelna [online]. Praha: Wüstenrot 




překlenovací úvěr. Úročení vkladů se liší a odpovídá zaměření tarifu stavebního spoření. 
Poplatek za uzavření smlouvy je stanoven na 1 % z cílové částky a je ohraničen 
maximální výší 30 tisíc korun. Poplatky za vedení účtu se platí měsíčně a vychází na 27 
korun, navíc nezahrnují jeden roční výpis, který přijde na 30 korun. Poplatek za zvýšení 
cílové částky je stanoven na 1 % z navýšení, nebo maximálně 30 tisíc korun. Wüstenrot 
jako jediná spořitelna si účtuje i poplatek za snížení cílové částky, který činí 0,9 % 
z rozdílu částek, nebo minimálně 100 korun. V následující tabulce jsou přehledně 
zpracovány základní charakteristiky tarifů stavebního spoření. 
 
 
Tabulka 21 - Tarify stavebního spoření Wüstenrot stavební spořitelny platné v prosinci 
2015 



























 1,0 % 
p.a. a bo-
nus 0,1 % 
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1 200 Kč 
ProÚvěr 
OY-U 
0,50% 1 200 Kč 
ProÚvěr 
OZ-U 
0,50% 1 200 Kč 
PÚ tarif OF-
P  
0,10% 1 200 Kč 
* pro získání bonusu je nutno spořit více jak 6 let 
Zdroj: Internetové stránky Wüstenrot stavební spořitelny   Úprava: autor 
 
6.3.5.2 Úvěr ze stavebního spoření 
Tarify úvěrů ze stavebního spoření od Wüstenrot stavební spořitelny se liší úrokovou 
sazbou úvěru, která sleduje přibližně 3 % rozdíl od úrokové sazby vkladů. Jediný tarif 
ProÚvěr OY-U se liší, kde rozdíl činí 1,49 procentního bodu, ale je potřeba naspořit 
minimálně 50% cílové částky pro jeho přidělení, přesto se však jedná o zajímavý tarif na 
první pohled. Pro přidělení ostatních tarifů úvěru je potřeba naspořit minimálně 40 % 
z cílové částky a překročit minimální šest set bodovou hranici v hodnocení. V následující 













Tabulka 22 - Tarify úvěru ze stavebního spoření Wüstenrot stavební spořitelny platné 
v prosinci 2015 








































 1,0 % 
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0,50% 1,99 % 50 % 600 




0,50% 3,49  40 % 600 




0,10% 2,99 % 40 % Zdarma 600 
0,7 % z c. 
č. 
* pro získání bonusu je nutno spořit více jak 6 let 
Zdroj: Internetové stránky Wüstenrot stavební spořitelny   Úprava: autor 
 
6.3.5.3 Překlenovací úvěr stavebního spoření 
Wüstenrot stavební spořitelna nabízí dva typy překlenovacího úvěru. Liší se mezi sebou 
úrokovou sazbou a především maximální dobou splácení. Jsou poskytovány jen ke třem 
tarifům stavebního spoření a do výše jednoho milionu korun je není potřeba zajistit 
zástavním právem. Pokud je klient však zajistí, sníží si úrokovou sazbu o jeden procentní 
bod. Poplatek za uzavření úvěru a za vedení účtu se platí u typu překlenovacího úvěru, 
který je sjednán jen s dvěma tarify stavebního spoření. Uzavření a vedení účtu u 
překlenovacího úvěru je u tarifu PÚ tarif OF-P zdarma. V následující tabulce jsou 



















Tabulka 23 - Tarify překlenovacího úvěru stavebního spoření Wüstenrot stavební 
spořitelny platné v prosinci 2015 






















































































* Úroková sazba se snižuje o 1% p. a. při zajištění úvěru zástavním právem k nemovitosti, dále se snižuje o 1 
% p. a., pokud úspora na účtu stavebního spoření je minimálně ve výši 40 % cílové částky. 






















7 Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěr je jeden z hlavních produktů využívaných k financování bydlení. Jedná 
se o půjčku velkého objemu finančních prostředků, která je zajištěná nemovitostí, a která 
je nejčastěji sjednaná za účelem pořízení bydlení, kdy dlužník postupně po delší časový 
úsek splácí věřiteli svůj dluh.  
 
Postupně v této kapitole představím nejdůležitější legislativu Hypotečního úvěru, jaké 
zákony a jak jej definují a omezují. Dále popíši, jak tento finanční produkt funguje, jaká 
je jeho podstata a základní charakteristiky, které je možno porovnávat při výběru a 
rozhodování, který použít k řešení otázky pořízení bydlení. Poté bude následovat 
porovnání výhod a nevýhod tohoto úvěru na základě poznatků z literatury a dostupných 
informací z webových stránek poskytovatelů a v poslední části této kapitoly představím 
několik vybraných produktů od různých bank. 
7.1 Vymezení zákonem 
Hypoteční úvěr je dle zákona o dluhopisech úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je 
zajištěno zástavním právem k nemovitosti, i rozestavěné, na území ČR. Úvěr se považuje 
za hypoteční úvěr dnem vzniku účinků zástavního práva.65 
 
Jedná se o úvěr na tzv. účelové použití, kterým je myšleno použití finančních prostředků 
na: 
 Koupi nemovitosti, 
 Koupi nemovitosti a její dostavbu, 
 Výstavbu nemovitosti, 
 Rekonstrukci nemovitosti, 
 Přístavbu, nadstavbu, vestavbu k nemovitosti, 
 Vypořádání spoluvlastnických a dědických nároků na nemovitost, 
 Splacení dříve poskytnutých úvěrů či půjček poskytnutých na investice do 
nemovitosti, 
 Koupě družstevního podílu s právem užívání bytu (nutnost ručit jinou 
nemovitostí, nebo v blízké době převést byt do vlastnictví) 
7.2 Popis produktu 
Hypoteční úvěr je úvěr zajištěný zástavním právem k nemovitosti. Zastavená nemovitost 
je pro banku zárukou splacení zapůjčených financí. Banky jej nabízí pro různé účely. 
V principu se dělí na dva základní typy, účelový a neúčelový. Účelový jak už z jeho názvu 
napovídá, je poskytnut klientovi za určitým účelem, většinou na pořízení bydlení, ať už 
koupi bytu, nebo domu, nebo jeho výstavbu. Neúčelový je poskytnut klientovi za 
jakýmkoliv účelem, například ke koupi automobilu. Neúčelový hypoteční úvěr je znám 
také pod pojmem Americká hypotéka. Jelikož je tato práce zaměřená na financování 
bydlení, budu se nadále věnovat jen účelové hypotéce.  
                                                 
65 Zákon č. 190/2004 Sb., O dluhopisech, Odstavec 3, §28 
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7.2.1 Základní pojmy produktu 
V této části představím základní pojmy, kterým je nutno rozumět při posuzování 
vhodnosti a výhodnosti hypotečního úvěru našim potřebám. Většina bank má vysvětlení 
těchto pojmů na svých internetových stránkách, kde se popis, či názvy mohou trochu lišit, 
podstata by však měla být stejná.  
7.2.1.1 Bonita 
Bonita klienta vyjadřuje jeho atraktivitu pro banku, čím je klient bonitnější, tím mu banka 
nabídne výhodnější podmínky úvěru. Bonita se stanoví tak, že se od příjmů žadatele 
odečtou jeho měsíční výdaje a zbylé finance se porovnají s životním minimem klienta. 
Příjmy doloží buď potvrzením od zaměstnavatele, daňovým přiznáním, nebo 
identifikovatelnými příjmy na účtu, pokud jej má již delší dobu u banky, u které žádá o 
úvěr.  
7.2.1.2 Úroková sazba 
Úroková sazba určuje, kolik z jistiny (výše hypotéky) musí dlužník za předem stanovenou 
dobu věřiteli za úvěr zaplatit. Bankami uváděné úrokové sazby jsou minimální, to 
znamená, že jsou poskytovány za splnění všech podmínek banky a jen bonitním klientům. 
Každému klientu je tedy stanovena individuálně na základě jeho a banky možností a 
požadavků.66 
 
Závisí zejména na: 
 účelu úvěru, 
 době fixace, 
 výši zajištění úvěru, 
 bonitě dlužníka. 
7.2.1.3 Odpočet úroků od základu daně 
Částku zaplacenou na úrocích z hypotečního úvěru sníženou o státní podporu lze odečíst 
ze základu daně z příjmu fyzických osob, a to až do výše 300 000 Kč ročně. Podmínkou 
je aby ten, kdo si úroky odečítá, měl trvalé bydliště v nemovitosti, k níž se vztahuje úvěr. 
7.2.2 Fáze hypotečního úvěru 
Vybírání, poskytnutí a čerpání hypotečního úvěru je relativně dlouhý proces. Vyžaduje, 
aby se obě strany, jak věřitel, tak i dlužník, dobře znali, vyhodnotili své možnosti a 
dohodli se na podmínkách. Banky mají tedy zavedené postupy, jejichž posloupnost na 
sebe navazuje v jednotlivých etapách – přípravné, schvalovací a realizační. 
7.2.2.1 Přípravná etapa 
Před podáním žádosti o úvěr by si měl žadatel stanovit svoje vlastní limity. Měl by vědět, 
jaké jsou jeho příjmy a jaké výdaje, měl by si stanovit kolik peněz je a hlavně bude 
schopen splácet. Splácení hypotéky je otázka většinou několika let a tak by určitě neměl 
přeceňovat svoje síly. Na základě znalosti svých limitů a představě jak velký obnos 
financí si potřebuje půjčit, by měl začít porovnávat jednotlivé nabídky bank. Všechny 
                                                 
66 Zákon č. 586/1992 Sb., O daních z příjmů, odstavec 3, §15. 
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banky mají na svých internetových stránkách svoji nabídku se stručnou charakteristikou, 
podmínkami a většina i jednoduchou kalkulačku. Každý klient by si měl stanovit, jaké 
parametry jsou pro něj rozhodující a porovnat je. Nejčastěji klienti porovnávají výši 
úrokové sazby, maximální měsíční splátky, délku trvání úvěru, poplatky a celkově 
zaplacenou sumu. Je důležité zmínit, že banky na svých stránkách inzerují podmínky pro 
nejbonitnější klienty, tedy pro ně nejideálnější klienty. Nabídka na internetu a nabídka od 
finančního poradce, nebo zaměstnance banky se tedy může lišit a je tedy vhodné, aby 
klient navštívil několik poboček různých bank a zeptal se, co mu mohou nabídnout.  
 
Při této návštěvě je klient seznámen s informace o hypotečním úvěru a obdrží seznam 
všech potřebných dokladů, které budou potřeba pro schválení jeho žádosti o úvěr. 
Zároveň také banka zjistí základní informace o žadateli, na jejichž základě si propočte 
klientovu schopnost splácet. 
 
Podáním žádosti o úvěr a poskytnutím povolení ke zpracování osobních údajů, si banka 
žadatele zaregistruje do Bankovního registru klientských informací, kde jsou 
zaregistrovány jeho jak pozitivní, tak i negativní záznamy ohledně čerpání a splácení 
jednotlivých finančních produktů.  
 
Následně si od něj většinou vyžádá následující dokumenty: 
 2 doklady totožnosti, 
 dokumenty prokazující příjmy žadatele, 
 doložení výdajů žadatele (stavební spoření, leasing, životní pojištění, jiné úvěry, 
penzijní připojištění,…), 
 návrh kupní smlouvy (v případě koupě bytu, domu), 
 dokumenty ke stavbě a její rozpočet (v případě stavby), 
 odhad nemovitosti, kterou bude úvěr zajištěn (většinou zajišťuje banka), 
 dokument prokazující vlastnické právo k zastavené nemovitosti, 
 doklady prokazující účel úvěru, 
 doklady o pojištění nemovitosti, 
 životní pojištění klienta (pro výhodnější podmínky úvěru). 
 
Každá banka může vyžadovat i jiné dokumenty v závislosti o jakou hypotéku se jedná a 
jaký je její účel. Výše uvedené dokumenty jsou jakýmsi standardem pro účelovou 
hypotéku k pořízení bydlení, kterému se tato práce věnuje. Poskytnutím těchto 
dokumentů, končí přípravná etapa a nastává schvalovací etapa, kde přebírá iniciativu 
banka. 
7.2.2.2 Schvalovací etapa 
Ve schvalovací etapě banka použije poskytnuté informace a dokumenty od klienta a 
pečlivě je posuzuje. Zkoumá, zda nemá klient záznamy v úvěrových registrech, jestli jsou 
jím předložené dokumenty pravdivé, nebo jestli jeho příjem je dostatečný pro 
požadovanou výši úvěru. Banka se rozhoduje především na základě bonity klienta, kvalitě 
jeho investičního záměru a hodnoty zastavované nemovitosti. 
 
Hodnocením bonity klienta se myslí posouzení hospodářské a finanční situace klienta, 
hodnotí se jeho právní poměry a důvěryhodnost. Důvěryhodný klient je ten, který plní 
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své závazky včas, jeho příjem i výdaje se pohybují ve stabilní výši, předložené dokumenty 
jsou věrohodné a je věrným zákazníkem banky. Nejdůležitější je ale jeho hospodářská 
situace, kde banka posuzuje, jestli jeho prokazatelné příjmy jsou schopny pokrýt splátky 
hypotečního úvěru, ale také nutné existenční náklady a jeho další výdaje. 
 
Hodnocení zastavené nemovitosti se provádí na základě expertního odhadu. Ten posuzuje 
především prodejnost a výnosnost dané nemovitosti. Kvalita nemovitosti je určena 
tržními faktory, tedy nabídkou a poptávkou v dané lokalitě a netržními faktory, tedy 
polohou, omezení vlastnickými poměry, věcnými břemeny, využitelností nemovitosti a 
jejími dalšími vlastnostmi.  
 
Hodnocení kvality investičního záměru provádí banka převážně u hypotečních úvěrů 
určených na investování do nemovitosti. Kde posuzuje daná rizika investice a 
přizpůsobuje jim úvěrovou sazbu úvěru. Nejnižší rizikovost vidí banky u úvěrů 
poskytovaných na pořízení vlastnického bydlení a nabízí jim tak nižší úrokové sazby. 
Pokud banka vyhodnotí žadatele jako solventního, tedy vhodného pro čerpání úvěru, tak 
je jeho žádost o úvěr schválena. Banka vypracuje úvěrovou smlouvu, zástavní smlouvu 
k nemovitosti a smlouvy o zřízení účtů, jeden pro čerpání úvěru, druhý k jeho splácení. 
Vše poté předá žadateli k podpisu, který pokud podepíše, nastává další etapa. 
7.2.2.3 Realizační etapa 
Po podpisu smlouvy požaduje banka zápis zástavního práva k zajištěné nemovitosti do 
katastru nemovitostí a doložení skutečnosti výpisem z katastru. Další podmínkou je 
pojištění nemovitosti s podmínkou vinkulace ve prospěch banky. Po splnění těchto 
podmínek je klient oprávněn čerpat úvěr na základě příkazu k úhradě. Čerpání je 
prováděno bezhotovostně a lze realizovat několika způsoby. Pokud si klient kupuje 
nemovitost, jedná se většinou o jedno čerpání, pokud nemovitost staví, nebo provádí 
rekonstrukci, musí úvěr čerpat v bankou stanovených fázích. Několik prvních čerpání je 
většinou zdarma na základě podmínek banky. Pokud klient úvěr nakonec nevyčerpá, je 
většinou také sankciován. Dokud klient nevyčerpá celou výši úvěru, platí pouze úroky. 
 
Po vyčerpání celé částky úvěru, přechází úvěr do fáze splácení, kdy klient ve formě 
bezhotovostních převodů odesílá stanovenou výši splátky ve stanovených intervalech na 
účet určený ke splácení. V průběhu celého období splácení úvěru si banka kontroluje 
pravidelnost a správnou výši splátek a  klient kontroluje banku, zda jeho splátky správně 
vykazuje. Na začátku každého roku banka zasílá klientům potvrzení o zaplacených 
úrocích, což je částka, kterou si mohou odečíst na základě daně z příjmu fyzických osob. 
Po zaplacení celého úvěru je u nemovitosti, na kterou se vztahovalo zástavní právo 
proveden výmaz u příslušného katastrálního úřadu. 
7.2.3 Výhody a nevýhody hypotečního úvěru 
Před několika lety byly hypoteční úvěry spíše využívány bohatší částí populace, která si 
mohla dovolit splácet i několik desítek tisíc korun měsíčně. Splátky byly tak vysoké 
z důvodu kratší doby splatnosti úvěru a z důvodu vyšších úrokových sazeb. Postupem 
času se však maximální doby splatnosti začaly prodlužovat a úrokové sazby klesat. 
S touto změnou přišla vyšší využívanost a oblíbenost hypotečního úvěru, protože na něj 
dosáhla větší část populace. S několika nespornými výhodami, jaké tento produkt přináší, 
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se pojí i několik nevýhod, které jsou níže uvedeny. 
 
Zájemce by si měl tedy kromě zřetelných výhod uvědomit i nevýhody hypotečního úvěru 
a porovnat je se svými možnostmi, protože se jedná o finanční produkt, který zásadním 
způsobem ovlivní jeho finanční situaci na několik let. 
7.2.4 Poskytovatelé v ČR 
V současné době je na českém trhu 20 bank poskytující účelové hypoteční úvěry, jejich 
seznam je uveden v příloze č. 2. Kromě zavedených bank, jejichž důvěra je u klientu 
vysoká se na trhu objevují nové banky, které se snaží silnějším bankám konkurovat 
nabídkou, nebo službami. Kromě bank poskytujících hypoteční úvěry, jsou na trhu i 
banky umožňující převedení již stávajících úvěrů k nim (např. Airbank). Jelikož jsou 
podmínky poskytování hypoték zakotveny v zákoně, převážně se tak nabídky 
jednotlivých bank liší výší úrokové sazby, délkou splatnosti a poplatky za uzavření 
smlouvy a vedení účtu. Nabídky účelových hypotečních úvěru vybraných bank jsou 










Výhody hypotečního úvěru: 
 Možnost rychle získat vyšší 
objem finančních prostředků 
 Minimální nárok na vlastní 
kapitál 
 Možnost odpočtu daní z úroků 
 Nevyžaduje jakékoliv spoření 
 Nižší úroky oproti jiným 
bankovním a nebankovním 
úvěrům 
 V současné době vysoká 
konkurence a boj o zákazníky a 
s tím spojené výhody pro 
spotřebitele 
Nevýhody hypotečního úvěru: 
 Nutnost zástavy nemovitosti 
 Omezení výše úvěru do výše 
hodnoty zástavy 
 Fixace výše splátky a úroku 
na danou dobu 
 Nejistota výše úroku po 
konci fixace 
 Nemožnost kdykoliv splatit 
celý, nebo část úvěru 
 Delší splatnost a zatíženost 
rozpočtu 
 Nutnost zajištění 
nemovitosti, popř. pojištění 
dlužníka na žádost banky 
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8 Možnosti financování různých forem bydlení 
V této kapitole představím několik možných řešení bytové potřeby čtyřčlenné rodiny. 
Jedná se o mladou rodinu v produktivním věku. Rodičům je 30 let a dětem 3 a 5 let. 
V minulosti se rodina často stěhovala. V současnosti bydlí už přes půl roku v Praze 
v pronajatém bytě 3+1. Do budoucna by se rodina ráda usadila, protože věří, že zde se 
jim podaří profesně růst, nebo při nejhorším setrvat na současných pozicích, navíc děti 
budou brzy ve školním věku. Dále rodina zdědila po prarodičích starý dům ve 
Středočeském kraji, který se rozhodla prodat. Po vypořádání se všemi dědici a zaplacení 
nutných výdajů zbylo na rodinu půl milionu korun. Zároveň se svými úsporami ve výši 
půl milionu korun má rodina dohromady jeden milion korun a přemýšlí o pořízení 
vlastního nebo družstevního bydlení. Rodina si vybrala několik bytů o velikosti 4+1 a o 
podobné podlahové ploše, které jsou v blízkosti jejich současného bydliště. 
 
Cílem této kapitoly je porovnat jednotlivé možnosti z několika hledisek. Největší váhu 
pro rodinu jsou celkové náklady, druhým důležitým hlediskem jsou měsíční náklady na 
splátky a provoz bytu, třetím hlediskem je otázka vlastnictví a tedy možnosti zanechat 
byt po určité době dětem. Posledním hlediskem je náročnost změny. 
 
V případě využití stavebního spoření je počítáno s ročním připisováním úroků z vkladů, 
tedy úroky se přičtou na konci úročeného období, v našem případě na konci roku. Na toto 
připisování úroků tedy nemá vliv, jestli peníze ukládáme měsíčně, nebo třeba jen jednou 
ročně, úroky se připíší ze sumy naspořené během jednoho roku. Všechny stavební 
spořitelny musí mít informaci o připisování úroků uvedenou buď ve smlouvě, nebo ve 
Všeobecných podmínkách. 67 
 
Naopak úročení hypotečního úvěru a úvěru ze stavebního je bankami prováděno převážně 
měsíčně. Jediná Stavební spořitelna České spořitelny neuvádí ve svých Všeobecných 
podmínkách způsob úročení úvěru, a proto budu uvažovat také měsíční připsání úroků 
z důvodu porovnatelnosti výsledků s ostatními stavebními spořitelnami a bankami.  
 
K výpočtu měsíčních anuitních splátek úvěru jsem použil vzorec68: 
 
𝑠 =
𝐻 𝑥 𝐼 𝑝. 𝑚. 𝑥 (1 + 𝐼 𝑝. 𝑚. )𝑡
(1 + 𝐼 𝑝. 𝑚. )𝑡 − 1
 
 
kde                                                            (2) 
 




H = výše úvěru 
I p.m. = měsíční úroková sazba 
                                                 
67 Přehled Všeobecných obchodních podmínek: Úročení vkladů a úvěru ze stavebního 
spoření. Stavebky.cz [online]. Praha: Petr Kielar, 2015, 2015 [cit. 2016-01-02]. Dostupné z: 
http://www.stavebky.cz/prehled-vseobecnych-obchodnich-podminek-5/ 





I p.a. = roční úroková sazba 
t = počet splátek (v měsících) 
 
8.1 Vstupní informace 
Všechny byty jsou záměrně vybrány blízko sebe, tak aby se co nejmíň projevil rozdíl cen 
podle lokality. Dispozice bytů je 4+1 a celková podlahová plocha se pohybuje v rozmezí 
90 – 110 m2. Byty jsou vybaveny jen kuchyní a koupelnou, ostatní vybavení chybí. Cenu 
dovybavení bytu nebudu zde počítat, protože ze začátku si rodina vystačí s nábytkem, 
který si přestěhuje ze současného pronajímaného bytu. 
 
Rodina o dvou rodičích (30 let) a dvou dětech (3 a 5 let) 
 průměrné celkové měsíční příjmy = 47 tisíc Kč 
o otec, zaměstnaný má čistý měsíční příjem 24 tisíc Kč 
o matka, zaměstnaná má čistý měsíční příjem 23 tisíc Kč 
 průměrné celkové měsíční výdaje (bez nájmu) = 22 tisíc Kč 
o stravování a potraviny = 6000 Kč 
o pojištění automobilu = 4000 Kč 
o doprava = 1500 Kč 
o ošacení a obuv = 4000 Kč 
o kultura, dárky = 2000 Kč 
o dovolené = 4000 Kč 
o televize a internet = 500 Kč 
 rodina nevlastní žádnou nemovitost 
 rodina není zatížena žádnými úvěry 
 oba rodiče mohou prokázat pravidelnost a výši příjmů 
 oba rodiče mají trvalé bydliště v současném pronajímaném bytě 
 bydlí zde přes půl roku na základě smlouvy o nájmu 
 rodina by momentální výdaje za nájem (25 tisíc Kč) raději použila na 
financování vlastního bydlení, nebo si našla minimálně levnější, nebo větší 
pronajímaný byt 
Ve výpočtu a porovnání nebude uvažována inflace, nebude uvažován nárůst úrokové míry 
u úvěrů a nebude uvažován růst hodnoty nemovitostí. Zároveň nebude uvažována zásadní 
změna finanční situace rodiny, ani významná změna v nabízených podporách bydlení, či 
změna právní úpravy, která by se dotkla financování bydlení.  
8.2 Hodnotící kritéria 
Jednotlivé možnosti bydlení budou hodnoceny dle následujících kritérií: 
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 Celkové náklady na provoz bytu po dobu 30 let, zahrnující: 
o Suma nákladů na služby a energie (elektřina, vodné a stočné, plyn, 
vytápění, odpad, režie družstva/společenstva, fond oprav, úklid) 
o Daň z nemovitosti 
 Celkové náklady na splátky finančních produktů po dobu 30 let, zahrnující: 
o Splátky úvěrů 
o Vklady na stavební spoření 
o Poplatky za vedení účtů 
o Splátky ceny bytu (ve formě nájmu družstevního bytu 3) 
 Výdaje na pořízení bydlení 
o (Ne)využití našetřeného milionu na pořízení bydlení. 
 Pořizovací cena bytu 
 Poměr sumy celkových nákladů k ceně uvažovaného bytu 
 Právní užívání bytu 
o Rodina nejvíce preferuje vlastní byt 
o Druhým v pořadí je družstevní byt 
o Třetí nejméně preferovaný je tržní nájemní byt 
8.3 Nájemní bydlení 
Nájemní bydlení je charakteristické vztahem pronajímatel – nájemce, kdy nájemce platí 
pronajímateli předem sjednanou výši nájmu na základě nájemní smlouvy. Financování 
nájemního bydlení většinou zvládají nájemníci z vlastních finančních zdrojů. Pro ty, kteří 
nemají dostatek svých financí z důvodu nízkých příjmů, má Ministerstvo práce a 
sociálních věcí příspěvek na bydlení. V následujícím příkladu ukáži možnost využití 
tohoto příspěvku rodinou v jejím uvažovaném bydlení. 
8.3.1 Bydlení v nájemním bytě 
První uvažovaný byt (příloha č. 4/1) je v cihlovém bytovém domě. Dům je lehce 
zateplen, okna jsou plastová, vybavení koupelny je nové a kuchyně také. Dispozice bytu 
je 4+1 o velikosti 100 m2. Majitel si stanovil nájem 20 000 Kč měsíčně a dosavadní zálohy 
na služby jsou 6000 Kč měsíčně.  
Pro poskytnutí příspěvku na bydlení musí mít rodiče platnou nájemní smlouvu a musí 
v bytě bydlet minimálně 3 měsíce. Příspěvek poté budou čerpat zpětně za uběhnuté 
čtvrtletí. Pro výpočet výše příspěvku využiji vzorec a podmínky podle (1) 
Vstupní informace pro první byt: 
Byt 4+1 – 100m2 
Nájem Poplatky Celkem náklady na byt 







Výsledky výše příspěvku: 
Příjmy 47000 Kč 
  
M Výše příspěvku 2224 Kč 
Výdaje 22000 Kč V Výdaje na bydlení 26000 Kč 
Za byt 26000 Kč k Koeficient pro Prahu 0,35 
  P Čisté příjmy za domácnost 47000 Kč 
K dispozici -1000 Kč N Normativní náklady na bydlení (1) 18674 Kč 
 
Pro dané příjmy rodiny je příspěvek stanoven na 2224 Kč. Bez příspěvku by rodina byla 
každý měsíc 1000 Kč v mínusu a musela by tedy snížit svoje měsíční výdaje. Pokud bude 
rodina žádat o příspěvek a ten jí bude přiznán, může si  dovolit tento byt a měsíčně jí 
navíc zůstane 1224 Kč. Je nutno vyzdvihnout, že první tři měsíce nemá rodina nárok na 
podporu a budou tedy muset snížit svoje výdaje, nebo si půjčit, například od známých. 
Tímto řešením by si rodina polepšila jen z hlediska dispozice a plochy bytu a rodině bych 
tento byt doporučil jen jako dočasné řešení. 
Sledovaná kritéria pro hodnocení: 
Náklady na byt 
po 30 letech 
Nájem na 30 
let 
Příspěvky na 84 
měsíců 
Celkem po 30 letech Cena bytu 
2 160 000 Kč 7 200 000 Kč 186 816 Kč 9 173 184 Kč 0 Kč 
 
Druhý uvažovaný byt (příloha č. 4/2) je v panelovém bytovém domě. Dům je   zateplen, 
okna jsou  plastová, vybavení je použité, ale nevyžaduje rekonstrukci nebo výměnu. 
Dispozice bytu je podobná: 4+1 o velikosti 90 m2. Majitel si je vědom nedostatků, a proto 
stanovil nájemné  13 000 Kč měsíčně. Poplatky jsou 6200 Kč měsíčně. 
Vstupní informace pro druhý byt: 
Byt 4+1 – 90m2 
Nájem Poplatky Celkem náklady na byt 
13000 Kč 6200 Kč 19200 Kč 
 
Výsledky výše příspěvku: 
Příjmy 47000 Kč 
  
M Výše příspěvku 2224 Kč 
Výdaje 22000 Kč V Výdaje na bydlení 19200 Kč 
Za byt 19200 Kč k Koeficient pro Prahu 0,35 
  P Čisté příjmy za domácnost 47000 Kč 
K dispozici 5800 Kč N Normativní náklady na bydlení (1) 18674 Kč 
 
Zde je výše příspěvku stejná jako v prvním případě. Je to dáno opět stanovením na 
základě příjmů. Náklady na bydlení hrají roli, jen pokud jsou nižší než normativní náklady.  
Tento byt si rodina může bezpečně dovolit. Díky nižšímu nájmu má rodina i bez čerpání 
příspěvku k dispozici navíc 5800 Kč měsíčně. Pokud bude příspěvek čerpat, tak má 
měsíčně k dispozici navíc 8024 Kč. Je zde tedy dostatečná finanční rezerva, která lze 
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využít k investování, nebo jako pojistka, kdyby jeden z rodičů nemohl po kratší čas 
splácet část nájmu. Tímto řešením by si  rodina polepšila nejen z hlediska nižšího nájmu, 
ale i z hlediska větší dispozice a plochy bytu. 
 
Sledovaná kritéria pro hodnocení: 
Náklady na byt 
po 30 letech 
Nájem na 30 
let 
Příspěvky na 84 
měsíců 
Celkem po 30 letech Cena bytu 
2 232 000 Kč 4 680 000 Kč 186 816 Kč 6 725 184 Kč 0 Kč 
 
8.4 Družstevní bydlení 
Pořízení družstevního bydlení neznamená koupi družstevního bytu, ale získání práv 
k jeho užívání. Kupující si  od prodávajícího kupuje členský podíl v družstvu. Byt je tedy 
vlastněn družstvem a členovi pronajímán na základě nájemní smlouvy. Z tohoto důvodu 
nelze byt zastavit jako jistotu pro banku a je nutno využít prostředků, které nepotřebují 
zástavu nemovitosti. 
V této části stojí rodina před rozhodnutím, jestli pořídit nový dražší družstevní byt 
s nižšími náklady na provoz nebo levnější starší byt s vyššími náklady na provoz. Oba 
byty budou financovány úvěrem ze stavebního spoření, kterému bude předcházet 
překlenovací úvěr, jelikož rodina chce bydlet co nejdříve.  
8.4.1 Koupě družstevního bytu 
Třetí uvažovaný byt (příloha č. 4/3) je nabízen developerem, vznikl družstevní 
výstavbou a jeho cena lze buď splatit naráz, nebo lze zaplatit jen část (nejméně 25 %) a 
poté zbytek ceny splácet formou nájmu po dobu maximálně 25 let. S touto možností budu 
počítat pro simulaci výdajů na pořízení tohoto bytu a zároveň simulaci celkových 
měsíčních nákladů. Po zaplacení celé ceny bytu družstvu je možnost byt převést do 
vlastnictví, nastává tak otázka, jestli je výhodnější splácet úvěr nižšího objemu ale 
vyššího úroku zároveň se splácením nájmu za byt, nebo splácet jen hypoteční úvěr o 
větším objemu, ale s nižšími úroky (Byty 5 a 6). 
Vstupní informace o bytě: 
Nový družstevní byt 4+kk, 110m2 
Celková cena s DPH  
25 % z 
ceny  Zbývá doplatit  Doba splácení 
Počet měsíč-
ních splátek 
5 852 552 Kč 
1463138 
Kč 4 389 414 Kč 25 let 300 
1 měsíční splátka fond oprav  režie družstva Úklid  




stočné  Plyn Vytápění Odpad 
Náklady na byt 
celkem 
4950 Kč 1300 Kč 700 Kč 200 Kč 1700 Kč 200 Kč 19582 Kč 
 
Orientační ceny služeb jsou stanoveny na základě autorova měsíčního vyúčtování v jeho 
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bydlišti (příloha č. 5) a přizpůsobeny nákladům nové energeticky méně náročné výstavby. 
Náklad za režii družstva je snížen z důvodu většího počtu členů v uvažovaném družstvu 
a tím pádem rozložení nákladů.  
Daných 25 % ceny hodlá rodina zaplatit částečně ze svých úspor a částečně úvěrem ze 
stavebního spoření s využitím překlenovacího úvěru.  
Vstupní informace využitého financování: 
Stavební spoření 
Banka Tarif 










pis z účtu 
Měsíční 
vklad 
Cílová částka Naspořeno 
1,3% 1,0% 330 Kč 0 Kč 1850 Kč 480 000 Kč 169 420 Kč 
 

























4,3% 35 % 0 Kč 330 Kč 9 let 0,68% 3461 Kč 





















4,4% Pevná 2400 Kč 330 Kč 480 000 Kč 15 1 760,00 
Během první fáze musí rodina splácet překlenovací úvěr a zároveň spořit na stavební 
spoření, aby splnila podmínky pro přidělení řádného úvěru. Měsíčně tak zaplatí 1760 Kč 
na splátce překlenovacího úvěru plus 1850 Kč jako vklad na stavební spoření. 35 % 
naspoření dosáhne rodina po 6 letech a 10 měsících. Poté je rodině nabídnut řádný úvěr, 
ve výši 310 580 Kč a měsíční splátky úvěru 3 461 Kč měsíčně po dobu 9 let.  
 











na řádném úvěru 
Celkem zaplaceno 
na poplatcích za ve-
dení účtu 






Roční finanční toky celkových nákladů bydlení: 
 
Dle grafu je vidět postupné snižování ročních a tedy i měsíčních nákladů daného bydlení. 
Provozní náklady za služby a energie jsou 59 400 Kč, splátka nájmu činí 175 577 Kč 
ročně a splátky úvěrů a spoření se postupem času snižují. Nejvyšší jsou v první fázi, kdy 
se splácí překlenovací úvěr a zároveň vkládá na spoření a činí 43 650 Kč, od osmého roku 
se splácí už řádný úvěr ze stavebního spoření a roční náklady na splátku jsou 41 861 Kč 
a poslední 16. rok jen 34 940 Kč. 











počtu daní ze za-
placených úroků 
Cena bytu 
1 000 000  1 782 000 675 083 4 389 414 7 846 497 7 837 016 5 852 552 
 
Čtvrtý uvažovaný družstevní byt je také dispozice 4+1 ale menší plochy. Je již starší, 
ale nevyžaduje rekonstrukci. V bytovém domě je jen 12 bytů, které spravuje jedno 
družstvo. Jelikož má dům vyšší náklady za energie, zvýšilo družstvo příspěvky do fondu 
oprav a připravuje celkovou rekonstrukci, jejíž součástí bude i zateplení domu a výměna 
oken. Družstvo zatím převádění bytů do vlastnictví neumožňuje právě kvůli chtěné 
rekonstrukci. Nevylučuje však, že pokud se rekonstrukce zdaří a zaplatí se veškeré 
náklady, umožní svým členům převod bytů.  
Vstupní informace za byt: 
Starý družstevní byt 4+kk 
Celková cena s DPH záloha 
Zbývá do-
platit 
fond oprav režie družstva úklid 
3 050 000 Kč 50000 Kč 
3 000 000 
Kč 






Plyn Vytápění Odpad 
Celkem náklady 
na byt 





























Orientační ceny služeb jsou stanoveny na základě autorova měsíčního vyúčtování v jeho 
bydlišti (příloha č. 5) a přizpůsobeny nákladům staré energeticky náročné stavby. Náklad 
za režii družstva je zvýšen z důvodu nízkého počtu členů v uvažovaném družstvu a tím 
pádem minimálního rozložení nákladů.  
 
Danou cenu bytu hodlá rodina zaplatit částečně ze svých úspor a částečně úvěrem ze 
stavebního spoření s využitím překlenovacího úvěru. Jelikož je nutno žádat o úvěr ve výši 
přes 2 miliony korun, byla zvolena Wüstenrot stavební spořitelna, která jako jediná 
poskytuje takto vysoký úvěr bez zajištění. Je to vykoupeno vyšší úrokovou sazbou a 
vysokými poplatky za uzavření smlouvy o stavebním spoření. 
 
Vstupní informace využitého financování: 
Stavební spoření 
Banka Tarif 










pis z účtu 
Měsíční 
vklad 
Cílová částka Naspořeno 
0,1% 1,0% 324 Kč 30 Kč 7900 Kč 2 080 000 Kč 840 568 Kč 
 









































5,70% Pevná 0 Kč 0 Kč 3 000 000 Kč 30 let 9 880 Kč 
 
Během první fáze musí rodina splácet překlenovací úvěr a zároveň spořit na stavební 
spoření, aby splnila podmínky pro přidělení řádného úvěru. Měsíčně tak zaplatí 9 880 Kč 
na splátce překlenovacího úvěru plus 7 900 Kč jako vklad na stavební spoření. 40 % 
naspoření dosáhne rodina po 8 letech a 8 měsících. Poté je rodině nabídnut řádný úvěr, 
















na řádném úvěru 
Celkem zaplaceno 
na poplatcích za ve-
dení účtu 
20 080 Kč 821 600 Kč 0 Kč 1 027 520 Kč 1 432 721 Kč 2 808 Kč 
 
Roční finanční toky celkových nákladů bydlení: 
 
Podle grafu je vidět postupné snižování ročních a tedy i měsíčních nákladů daného 
bydlení. Roční provozní náklady za služby a energie jsou 85 800 Kč, přičemž splátky 
úvěrů a spoření se postupem času snižují. Nejvyšší jsou v první fázi, kdy se splácí 
překlenovací úvěr a zároveň vkládá na spoření a činí 213 714 Kč. Devátý rok se splácí 8 
měsíců překlenovací úvěr a začíná splácet řádný úvěr ze stavebního spoření a roční 
náklady na splátku jsou 190 351 Kč, poté jsou roční náklady na splátky úvěru 143 272 
Kč a poslední 19. rok jen 95 515 Kč.  
Vzhledem k nižší pořizovací ceně je možné byt splatit již za 19 let a poté platit jen 
provozní náklady. 
 










počtu daní ze za-
placených úroků 
Cena bytu 
1 000 000  2 574 000 3 285 027 6 859 027 6 830 034 3 050 000 
 
8.5 Vlastnické bydlení 
Vlastnické bydlení v bytovém domě je charakteristické vlastněním bytu a tudíž možností 
s ním libovolně nakládat (za podmínky neomezení práv ostatních vlastníků jednotek) a 
85800
213 714 190 351
143 272
95 515
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díky tomu je možno jej zastavit a využít na jeho financování hypoteční úvěr. Jelikož je 
byt ve vlastnictví, je nutno z něj odvádět také daň, která se promítne do celkových nákladů. 
V této části stojí rodina před rozhodnutím, jestli pořídit nový dražší vlastní byt s nižšími 
náklady na provoz, nebo levnější starší byt s vyššími náklady na provoz, ve kterém navíc 
budou muset zainvestovat do výmalby a rekonstrukce kuchyně s koupelnou. Oba byty 
budou financovány hypotečním úvěrem a jako zástava bude sloužit kupovaný byt. 
8.5.1 Koupě vlastního bytu 
Pátý uvažovaný byt (příloha č. 4/5) je nabízen developerem. Jedná se o byt v novém 
bytovém domě s nízkou energetickou náročností. Tento dům přímo sousedí s bytovým 
domem, ve kterém je rodinou uvažovaný družstevní třetí byt. Společenstvo vlastníků 
spravuje celou budovu s mnoha byty a náklady na režii společenstva se tak rozdělí mezi 
mnoho vlastníků.  
Vstupní informace za byt: 





Zbývá doplatit  Výše hypotéky LTV 
6 055 548 Kč 
100000 
Kč 
5 955 548 Kč 5 070 000 Kč 83,72% 










Plyn Vytápění Odpad 
Celkem ná-
klady na byt 
1300 Kč 700 Kč 200 Kč 1700 Kč 200 Kč 4950 Kč 
 
Orientační ceny služeb jsou stanoveny na základě autorova měsíčního vyúčtování v jeho 
bydlišti (příloha č. 5) a přizpůsobeny nákladům nové energeticky nenáročné stavby. 
Náklad za režii společenstva je snížen z důvodu vysokého počtu členů v uvažovaném 
společenstvu a tím pádem vysokého rozložení nákladů.  
Danou cenu bytu hodlá rodina zaplatit částečně ze svých úspor a částečně 
hypotečním úvěrem. Jelikož je nutno žádat o úvěr ve výši přes 5 milionů korun, byla 
zvolena UniCredit bank, která poskytuje nejnižší úrok. Jeho výše je vykoupena 
poplatkem za uzavření smlouvy a poplatkem za vedení účtu. I přesto se však jedná o 
nejvýhodnější úvěr. 
Vstupní informace využitého financování: 
Hypoteční úvěr 
Banka Tarif 



















S žádostí o úvěr se pojí ocenění nemovitosti, kterou se bude ručit. Za ocenění si účtuje 
banka 3 700 Kč a pro výpočet budeme předpokládat, že byt ocení na stejnou hodnotu jako 
je prodejní cena. 
Za úvěr objemu 5 070 000 Kč zaplatí rodina 2 500 Kč a bude jej splácet po dobu 30 let. 
Měsíčně tak bude platit 17 932 Kč a 200 Kč za vedení účtu, celkem tedy 18 132 Kč. 




ceno (s poplatky) 
Úroky 
Odpočitatelná 
daň z úroků 
Celkem po odečtu 
daní 
2 500 Kč 6 527 361 Kč 1 385 361 Kč 207 804 Kč 6 319 557 Kč 
 
Roční finanční toky celkových nákladů bydlení: 
 
Z grafu lze vyčíst neměnnost výše nákladů, po celou dobu hodnoceného období 30 let, 
které činí 217 579 Kč ročně za splátku úvěru a poplatky a 60 689 Kč ročně za náklady 
spojené s provozem bytu a odvádění daně. Celkové roční náklady jsou tedy 278 268 Kč. 
 









počtu daní ze za-
placených úroků 
Cena bytu 
1 000 000   1 820 670 6 527 361 9 348 031 9 140 227 6 055 548 
 
Šestý uvažovaný byt (příloha č. 4/6) je nabízen jeho vlastníkem. Jedná se o byt ve starém 
bytovém domě s vyšší energetickou náročností. Společenstvo vlastníků spravuje celou 
budovu s nižším počtem bytů, náklady na režii společenstva jsou tedy vyšší. Zároveň 
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kuchyně s koupelnou. Plánované náklady této rekonstrukce jsou stanoveny na 290 000 
Kč. Tuto sumu zaplatí rodina ze svých úspor, ale bude muset o stejnou sumu navýšit 
hypoteční úvěr. 
 
Vstupní informace za byt: 
Vlastní byt 4+kk 
Celková cena s DPH 
rezervační 
poplatek 
Zbývá doplatit Výše hypotéky LTV 
3 450 000 Kč 50 000 Kč 3 400 000 Kč 2 750 000 Kč 79,71% 
Plánovaná investice fond oprav 
režie společenstva vlast-
níků 
úklid (v Kč) 
Daň z nemo-
vitosti 




Plyn Vytápění Odpad 
Celkem ná-
klady na byt 
1300 Kč 700 Kč 200 Kč 2500 Kč 200 Kč 7150 Kč 
 
Orientační ceny služeb jsou stanoveny na základě autorova měsíčního vyúčtování v jeho 
bydlišti (příloha č. 5) a přizpůsobeny nákladům staré energeticky náročné stavby. Náklad 
za režii společenstva je zvýšen z důvodu nízkého počtu členů v uvažovaném společenstvu 
a tím pádem nižšího rozložení nákladů.  
 
Danou cenu bytu hodlá rodina zaplatit částečně ze svých úspor a částečně 
hypotečním úvěrem. Vzhledem k tomu, že plánuje zainvestovat i do rekonstrukce částí 
bytu, je nutné o cenu této investice povýšit i hypoteční úvěr. Pro lepší porovnatelnost byla 
zvolena stejná banka, jako v předchozím případě, a to UniCredit bank, která poskytuje 
nejnižší úrok. Jeho výše je vykoupena poplatkem za uzavření smlouvy a poplatkem za 
vedení účtu, i přesto se však jedná o jednu z nejlepších nabídek.  
 
Vstupní informace využitého financování: 
Hypoteční úvěr 
Banka Tarif 















1,69% 2500 Kč 200 Kč 3 700 Kč 9 726 Kč 2 750 000 Kč 30 let 
 
S žádostí o úvěr se pojí ocenění nemovitosti, kterou se bude ručit. Za ocenění si účtuje 
banka 3 700 Kč a pro výpočet budeme předpokládat, že byt ocení na stejnou hodnotu jako 
je prodejní cena. 
 
Za úvěr objemu 2 750 000 Kč zaplatí rodina 2 500 Kč a bude jej splácet po dobu 30 let. 








ceno (s poplatky) 
Úroky 
Odpočitatelná 
daň z úroků 
Celkem po odečtu 
daní 
2 500 Kč 3 573 428 Kč 751 428 Kč 112 714 Kč 3 460 714 Kč 
 
Roční finanční toky celkových nákladů bydlení: 
 
Z grafu lze vyčíst neměnnost výše nákladů, po celou dobu hodnoceného období 30 let, 
které činí 119 114 Kč ročně za splátku úvěru a poplatky a 86 916 Kč ročně za náklady 
spojené s provozem bytu a odvádění daně. Celkové roční náklady jsou tedy 206 030 Kč. 









počtu daní ze za-
placených úroků 
Cena bytu 
1 000 000   2 607 480 3 573 428 7 180 428 7 067 714 3 450 000 
 
8.6 Porovnání výsledků 
První porovnání výsledků je provedeno na základě jednoduchého bodového hodnocení 
daných kritérií, a to tak že: 
 
 Celkové náklady na provoz bytu po dobu 30 let 
o 1 – 6 bodů (1 – nejnižší náklady, 6 – nejvyšší náklady) 
 Celkové náklady na splátky finančních produktů po dobu 30 let, zahrnující 
o 1 – 6 bodů (1 – nejnižší náklady, 6 – nejvyšší náklady) 
 Výdaje z vlastních zdrojů na pořízení bydlení 
o 1 bod - žádné výdaje, 2 body – našetřený 1 milion Kč 
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o 1 – 6 bodů (1 – nejnižší cena, 6 – nejvyšší cena) 
 Poměr sumy celkových nákladů k ceně uvažovaného bytu 
o 1 – 6 bodů (1 – nejmenší poměr, 6 – největší poměr) 
 Právní užívání bytu 
o 1 bod – vlastní, 2 body – družstevní, 3 body – nájemní 
 
Záměrně jsem zvolil průměrování výsledných bodů místo jejich sčítání, jelikož u 
nájemních bytů se neplatí jejich pořizovací cena a tudíž poměr nákladů k ceně nelze zvolit 
a tak mají o jedno hodnotící kritérium méně. Byt s nejlepším výsledkem tedy bude byt 
s nejnižším průměrným bodovým ohodnocením. 
 
 
Byt 1 2 3 4 5 6 
Náklady 
Provoz (v Kč) 2160000 2232000 1782000 2574000 1820670 2607480 
Body 3 4 1 5 2 6 
Splátky + Ná-
jem (v Kč) 
7013184 4493184 5064497 3285027 6527361 3573428 
Body 6 3 4 1 5 2 
Výdaje 
(v Kč) 0 0 1000000 1000000 1000000 1000000 
Body 1 1 2 2 2 2 
Cena bytu 
(v Kč) 0 0 5852552 3050000 6055548 3450000 
Body 1 1 4 2 5 3 
Poměr ná-
klady/cena 
(v %) NA NA 1,17 1,92 1,38 1,79 
Body nebodováno 1 4 2 3 
Poměr vý-
daje/cena 
(v %) NA NA 1,34 2,25 1,54 2,08 
Body nebodováno 1 4 2 3 
Právní dů-
vod užívání 
  Nájemní Nájemní Družstevní Družstevní Vlastní Vlastní 
Body 3 3 2 2 1 1 









Pořadí 4 2 1 3 5 5 
 
Dle tohoto hodnocení vychází nejlépe nový družstevní byt s průměrem 2,33 bodu a 
nejhůře oba vlastní byty s průměrem 2,83 bodu. Toto hodnocení ovšem nezohledňuje 
významnost jednotlivých kritérií pro rodinu, ale naopak všechny kritéria řadí na stejnou 
úroveň. Je proto potřeba ke kritériím přiřadit jejich váhu pro rodinu a to následovně:  
 
 Celkové náklady na provoz bytu po dobu 30 let 
o 30 % - jelikož uvažuji v dlouhodobém horizontu, navíc náklady na provoz 
budou znatelně tížit rodinný rozpočet i po dokončení splácení 
 Celkové náklady na splátky finančních produktů po dobu 30 let, zahrnující 
o 40 % - jelikož je v této kategorii největší objem peněz a tím pádem největší 
zátěž pro rodinný rozpočet 
 Výdaje z vlastních zdrojů na pořízení bydlení 
o 10 % - V případě nájmu a nevyužití naspořeného 1 milionu k pořízení 




 Pořizovací cena bytu v Kč 
o 5 % - Jelikož rodina nemá dostatek peněz na jakýkoliv druh bydlení a musí 
tak využít finančních produktů, není toto kritérium v delším časovém 
horizontu důležité. Na druhou stranu, čím menší zadluženost rodiny, tím 
lépe. 
 Poměr sumy celkových nákladů k ceně uvažovaného bytu 
o 5 % - S určitou výší ceny bytu se pojí i očekávaná výše nákladů. U 
některých bytů jsou náklady odpovídající, u některých dokonce vyšší než 
cena bytu. 
 Právní užívání bytu 
o 10 % - Jelikož byty hodnotím za delší časové období, na jehož konci už 
budou děti dospělé, je dobré uvažovat i o jejich budoucnosti. Rodiče se o 
ně nejlépe postarají, tak že si zajistí svůj důchod a důstojné dožití ve 
vlastním bytě, nebo mohou vlastní byt darovat dětem. 
 
Následující porovnání využívá stejných principů bodování jednotlivých hledisek, ale 
přidává k nim i jejich váhu v celku. 




2160000 2232000 1782000 2574000 1820670 2607480 




7013184 4493184 5064497 3285027 6527361 3573428 
Body 6 3 4 1 5 2 
Výdaje 
(v Kč) 0 0 1000000 1000000 1000000 1000000 
Body 1 1 2 2 2 2 
Cena bytu 
(v Kč) 0 0 5852552 3050000 6055548 3450000 
Body 1 1 4 2 5 3 
Poměr ná-
klady/cena 
(v %) NA NA 1,17 1,92 1,38 1,79 
Body     1 4 2 3 
Poměr vý-
daje/cena 
(v %) NA NA 1,34 2,25 1,54 2,08 
Body     1 4 2 3 
Právní dů-
vod užívání 
  Nájemní Nájemní Družstevní Družstevní Vlastní Vlastní 
Body 3 3 2 2 1 1 
Výsledné body 3,95 3 2,55 2,6 3,25 3,2 
Pořadí 6 3 1 2 5 4 
 
Po aplikaci vah jednotlivých kritérií je vidět změna v pořadí hodnocených bytů. Jako 
nejlepší řešení tedy vychází nový družstevní byt, byť i za cenu druhé nejvyšší ceny. Je to 
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dáno jeho nízkými provozními náklady, které jsou nejnižší ze všech hodnocených bytů a 
možností splácet 75 % ceny bytu družstvu po 25 let. Tím pádem odpadá nutnost úvěru o 
vysokém objemu a placení úroků navíc. Jelikož rodina použila našetřený milion korun 
k pořízení bytu, snížila tak nutnou výši úvěru na 480 tisíc Kč a tím pádem snížila 
zaplacené splátky překlenovacího úvěru i zaplacené úroky řádného úvěru.  
Druhé nejvhodnější řešení se jeví pořízení starého družstevního bytu. Je to dáno 
především jeho velmi nízkou cenou a tím pádem i nižším objemem úvěru. Byt je tak 
možno rychle splatit. Naopak je ale nutno počítat s vyššími náklady na provoz. Za daných 
30 let kdy uvažuji s vyššími příspěvky do fondu oprav u tohoto bytu, by mělo družstvo 
být schopno našetřit na potřebné úpravy domu, aby byl méně energeticky náročný a tím 
pádem poté i méně nákladný na provoz. 
U obou družstevních bytů je navíc výhoda financování úvěrem ze stavebního spoření, 
který je charakteristický postupným snižováním měsíčních splátek v jednotlivých fázích. 
Navíc jsou počáteční splátky nastaveny na co nejkratší splacení a pokud by nastala situace, 
že by rodina nemohla chvíli splácet, stačilo by ji v první fázi omezit vklady na spoření. 
Tím pádem by si oddálila přidělení řádného úvěru a zaplatila by víc na překlenovacím 
úvěru, nicméně by neměla u banky dluh. Navíc jsou uvažované úvěry bez zastavení 
































Tato práce posloužila jako  pomůcka jednotlivci, který uvažuje o řešení své nebo cizí 
bytové potřeby. Práce je tedy strukturována tak, aby podala obsáhlejší přehled o 
problematice. V první části práce je rozebrán domovní a bytový fond ČR a Prahy, jelikož 
je dobré vědět, jaké jsou možnosti, jak se fond vyvíjí, jaké jsou ceny bytů a podle čeho 
jsou tvořeny.   
Další část práce byla pojata jako rozbor možností. Jsou zde popsány jednotlivé sektory 
bydlení, jejich kvality a nedostatky, jelikož každý sektor je specifický způsobem 
financování a každý je státem jinak podporován.  
Dále jsem se věnoval státní podpoře, protože nabízí zajímavé podpory a pokud se nám 
podaří splnit podmínky k získání státní podpory, tak lze říci, že je výhodnější, než 
produkty na trhu bank. Navíc některé podpory se poskytují jako nevratné dotace a 
přestože nejsou použity v praktické části práce (z důvodu jiného zaměření) je dobré mít 
v nich přehled, jelikož si myslím, že průměrný člověk řeší otázku bydlení vícekrát za 
život a třeba se mu při dalším pořízení bydlení podaří splnit podmínky. Nebo na druhou 
stranu může pořízení bydlení strukturovat tak, aby využil dané podpory.  
Jelikož jsou stále k financování bydlení nejčastěji používány hypoteční úvěry a stavební 
spoření, věnoval jsem jim proto samostatné kapitoly. Každý klient by měl vědět, jak dané 
produkty fungují, jak se dají nejlépe využít a k čemu je lze použít. Podrobnější seznámení 
s těmito produkty je také důležité z hlediska závěrečné části práce. 
Závěrečnou část práce jsem věnoval řešení bytové potřeby rodiny. Na daných příkladech 
bylo ukázáno využití jednotlivých finančních produktů a podpor a také proč a jak jsou 
využity. Neřešil jsem jen otázku porovnání jednotlivých finančních řešení z hlediska 
nákladovosti, ale i náklady na provoz bytu, které jsou velice významné, pokud uvažujeme 
v delším časovém horizontu. Dále jsem porovnal jednotlivé řešení na základě důležitosti 
jednotlivých kritérií a poté navrhnul ideální řešení pro danou rodinu. Také jsem popsal 
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BD  bytový dům 
 
ČR  Česká republika 
 
ČSN   česká technická norma 
 
ČSÚ  Český statistický úřad 
 
DPH  daň z přidané hodnoty 
 
EHK OSN       Evropská hospodářská komise Organizace spojených národů  
 
EU  Evropská unie 
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SS  stavební spoření 
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Byt č. 2 (Ul. 
U Trojice) 
3 300 
Byt č. 1 (ul. 
Kylešovská) 
3 400 
Byt č. 2 (ul. 
Kylešovská) 
7 000 
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Příloha č. 2 
 
Příloha č. 2 Seznam bank nabízejících účelové hypoteční úvěry v prosinci 2015 
 
č. Banky nabízející hypoteční úvěry internetové stránky banky 
1 Equa bank a.s. www.equabank.cz  
2 mBank a.s. www.mbank.cz  
3 Česká spořitelna, a.s. www.csas.cz  
4 Českomoravská stavební spořitelna, a.s. www.cmss.cz  
5 Československá obchodní banka, a.s. www.csob.cz  
6 FIO banka, a.s. www.fio.cz  
7 GE Money Bank,a.s. www.gemoney.cz  
8 Hypoteční banka, a.s www.hypotecnibanka.cz  
9 Komerční banka, a.s. www.kb.cz  
10 Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. www.mpss.cz  
11 Oberbank CZ, pobočka Česká republika www.oberbank.cz  
12 Raiffeisen stavební spořitelna a.s. www.rsts.cz  
13 Raiffeisenbank a.s. www.rb.cz  
14 Sberbank CZ, a.s. www.sberbankcz.cz  
15 Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. www.burinka.cz  
16 
UniCredit Bank Czech Republic and 
Slovakia, a.s. 
www.unicreditbank.cz  
17 Wüstenrot - hypoteční banka, a.s. www.wuestenrot.cz  
18 Wüstenrot - stavební spořitelna,a.s. www.wuestenrot.cz  
19 ZUNO BANK AG, organizační složka www.zuno.cz  
20 Expobank CZ a.s. www.expobank.cz  
 
Příloha č. 3/1 
Příloha č. 3 - Nabídky účelových hypotečních úvěru vybraných bank 
 








































































2,05 70 % 3/6 
nad 1 
mil. 
2,25 90 % 3/6 do 1 mil.  
2,15 90 % 3/6 
nad 1 
mil. 
3,05 100 % 3/6 do 1 mil.  
2,95 100 % 3/6 
nad 1 
mil. 
2,45 70 % 10 do 1 mil.  
2,35 70 % 10 
nad 1 
mil. 
2,55 90 % 10 do 1 mil.  
2,45 90 % 10 
nad 1 
mil. 
3,35 100 % 10 do 1 mil.  





















do 1 mil.  2,49 5 
2,79 10 
2,09 3 


































30 let 2000 Kč 2000 Kč 
2,39 90% 3/5 
3,09 70% 10 
3,29 90% 10 
3,19 100% 3/5 










30 let 3500 Kč 4800 Kč 
2,29 5 























































2,39 100% 3 
2,24 90% 5 




2,34 80% 3/5 










3,19 80% 10 
2,94 100% 3/5 




1,82 85% 3 









30 let 3700 Kč 4900 Kč 
1,89 85% 5 
3,43 85% 10 
3,32 100% 3 
3,39 100% 5 
4,93 100% 10 
1,62 85% 3 
nad 1 
mil. 
1,69 85% 5 
3,23 85% 10 
3,12 100% 3 
3,19 100% 5 


















2,99 90% 10 











30 let 3800 Kč 4900 Kč 
* Jedná se o základní minimální sazbu pro dané parametry. Banky jednotlivě posuzují žadatele a mohou jim nabídnout 
jinou sazbu, vyšší i nižší.  
Většina sazeb zahrnuje zvýhodnění za pojištění nemovitosti a pojištění schopnosti splácet dle požadavku banky. 
 
Příloha č. 4/1 
Příloha č. 4 – Nabídka řešených bytů 
 
Byt č. 1 4 +1 (100 m2) 
Praha 9 - Vysočany, Poděbradská ulice 
 
 umístění v obci: blízko centra 
 typ budovy: cihlová 
 počet NP: 7 
 
Nabízíme k pronájmu atypický byt 4+1 se třemi balkony, 100 m2, v přízemí a 1. patře 
novostavby Rezidence Nová Harfa, v Praze 9 - Vysočany, ul. Poděbradská. Byt je 
vybavený novou kuchyňskou linkou s vestavěnou varnou deskou, troubou, myčkou, 
lednicí a pračkou, jinak se pronajímá nezařízený nábytkem. V přízemí se nachází velký 
obývací pokoj a samostatná kuchyně - z obou místností vstup na předzahrádku, dále 
hala a toaleta. V patře jsou 3 samostatné ložnice - každá s balkonem, prostorná koupelna 
s rohovou vanou, toaletou a pračkou. Podlahy plovoucí, dlažba a koberce. Plynové 
etážové topení. V ceně nájmu garážové stání v suterénu domu. Krásné bydlení v lokalitě 
s perfektní dopravní dostupností. 
 






Příloha č. 4/2 
 
 
Byt č. 2 4 +1 (90 m2) 
Praha 9 - Nový Prosek, Chotěšovská ulice 
 
 umístění v obci: klidná část obce 
 typ budovy: panelová 
 počet NP: 4 
 
Nabízím nadstandardní byt k pronájmu 4+kk s 2 balkony o celkové výměře 90 m2, 
situovaného v 1. podlaží novostavby z roku 2003 na Praze 9 – Nový Prosek. Byt je 
světlý a prostorný, náleží k němu parkovací stání před domem. Kuchyňská linka na 
míru (vestavena sklokeramická deska a trouba), v koupelně vana, WC samostatné, 
podlahy dubové parkety a dlažba, plastová okna, ústřední vytápění. V těsné blízkosti 
veškeré sociální vybavení poliklinika, škola, školka, obchody, sportovní vyžití, 10 
minut pěšky na metro Střížkov. Požaduji kauci ve výši 13000 Kč. 
 












Příloha č. 4/3 
 
Byt č. 3 4 +KK (110 m2) 
Praha 9 - Střížkov  
 
 umístění v obci: klidná část obce 
 typ budovy: zděná 
 počet NP: 6 
 forma vlastnictví: družstevní 
 
Prosek Park VIII tvoří jeden rezidenční dům. Byty jsou nabízeny s možností 
variabilního řešení prostoru. Parkování v garážích pod domem. V místě je veškerá 
občanská vybavenost. Výborná dostupnost MHD (bus 1 min. chůze, metro 3 min.). V 
centru města jste za 15 minut.  










Příloha č. 4/4 
 
Byt č. 4 4 +1 (90 m2) 
Praha 9 - Černý most, Paculova ulice 
 
 umístění v obci: klidná část obce 
 typ budovy: panelový 
 počet NP: 3 
 forma vlastnictví: družstevní 
 
Přímý majitel nabízí prostorný družstevní 4+1 se splacenou anuitou v rekonstruovaném 
a klidném dome s pouze 2 byty na patře, celkem 12 bytu v domě. Lodžie je zasklená, s 
výhledem na rybník/zelen. K bytu patří ještě jedna uzamykatelná lodžie na chodbě a 
sklep. Veškerá dopravní spojení i občanská vybavenost v docházkové vzdálenosti. 
Doposud po mnoho let obýváno rodinou se 3 dětmi.  
 














Příloha č. 4/5 
 
Byt č. 5 4 +1 (107 m2) 
Praha 9 - Střížkov 
 
 umístění v obci: klidná část obce 
 typ budovy: zděná 
 počet NP: 6 
 forma vlastnictví: družstevní 
 
Prosek Park VIII tvoří jeden rezidenční dům. Byty jsou nabízeny s možností 
variabilního řešení prostoru. Parkování v garážích pod domem. V místě je veškerá 
občanská vybavenost. Výborná dostupnost MHD (bus 1 min. chůze, metro 3 min.). V 
centru města jste za 15 minut. 
 















Příloha č. 4/6 
 
 
Byt č. 6 4 +1 (93 m2) 
Praha 9 - Vinoř, Uherská ulice 
 
 umístění v obci: klidná část obce 
 typ budovy: panelová 
 počet NP: 5 
 forma vlastnictví: osobní 
 
Prodej prostorného dvougeneračního bytu 4+1 z lodžií o CP 93 m². Byt se nachází ve 1. 
NP a skládá se z předsíně, čtyř samostatných neprůchozích pokojů, kuchyně, koupelny, 
2 samostatných toalet s umyvadly a lodžie. K bytu náleží sklep o CP 2 m². Pohodlné 
parkování přímo před domem. Dobrá dopravní dostupnost. 
 











Příloha č. 5 
 
Příloha č. 5 – Vyúčtování záloh na družstevní byt 4+1- autorovo bydliště 
 
Příloha č. 6 
 























































TREND 0,5 % ** 








1 % z 
navyšované 
částky 
(max. 10 000 Kč) 





tarif S 151 
1% 
1,00 % z c. 





1 % z navýšení 
Zdarma 50 000 Kč 
Úvěrový 
tarif U 152 
0,50% 
Úvěrový 
tarif U 153 
0,10% 
Spořicí 
tarif S 154 
0,50% 



















1 % z navýšení 
(max. 30 000 Kč) 













PÚ tarif  
OF-P  
0,10% 
 * v případě uzavření smlouvy přes elektronický formulář na webových stránkách stavební spořitelny 
** Pokud je na účtu stavebního spoření od 0 Kč do 300 000 Kč (včetně) a pokud jsou roční vklady na účet rovny, 
nebo větší než 6 % z cílové částky, přičítá se bonus 0,7 % 
*** v případě zůstatku na účtu do 300 000 Kč je variabilní část 0,25 %, nad 300 000 Kč je nulová. 
**** pro získání bonusu je nutno spořit více jak 6 let 
Příloha č. 7/1 


















































































MULTI   



































0,5 - 1,2 
% 
3,49 % 40 % Zdarma 
300 Kč 
ročně 







tarif S 151 
1 % 4 % 40 % 






0,5 % z 
c.č. 
Úvěrový 
tarif U 152 
0,5 % 3,5 % 40 % 1 % z c.č. 
Úvěrový 
tarif U 153 
0,1 % 2,99 % 35 % 
0,55 % z 
c.č. 
Spořicí 
tarif S 154 
0,5 % 








 1,0 % 
p.a. a 
bonus 
0,1 % ** 
3,99 % 40 % 








0,50% 1,99 % 50 % 600 




0,50% 3,49  40 % 600 
0,8 % z c. 
č. 




0,10% 2,99 % 40 % Zdarma 600 
0,7 % z c. 
č. 
* v případě zůstatku na účtu do 300 000 Kč je variabilní část 0,25 %, nad 300 000 Kč je nulová. 
** pro získání bonusu je nutno spořit více jak 6 let 
 
Příloha č. 8/1 

































































    





















100 % 18 let 
























* Výše úrokové sazby je podmíněna zůstatkem na účtu min. 10 % cílové částky; při nesplnění této 
podmínky bude úroková sazba zvýšena o 0,35 % p.a. a minimální měsíční platba zvýšena o 0,08 


































































































































Příloha č. 8/2 
 





































































í 4,4 % 4,4 % 
0,15
-0,5 
* V případě, že klient současně s překlenovacím úvěrem uzavře rizikové životní pojištění, 
investiční životní pojištění nebo pojištění majetku a odpovědnosti, nebo si založí osobní účet 
získá slevu ve výši 0,1 % ročně za každý typ produktu. Maximální sleva až 0,4 % ročně 
** Pokud dosáhne výše překlenovacího úvěru maximálně 80 % hodnoty zajištění 
nemovitostí, je možné získat slevu z úrokové sazby 0,5 % p.a. a zároveň pokud je výše 
překlenovacího úvěru více jak 90 % hodnoty zajištění nemovitostí, zvýší se úroková sazba o 1 
procentní bod p.a. 
*** Podmíněno minimálním vkladem 1000 Kč na účet 






















































































U 152 6,20 % 
do 
0,7 
Ne 12 let 










*  Úroková sazba může být snížena: 
o 0,1 % p.a. za podmínky zajištění úvěru pojištěním sjednaným u UNIQA pojišťovny a.s. pro 
případ smrti a trvalých následků úrazu, 
o 0,2 % p.a. za podmínky zajištění úvěru pojištěním sjednaným u UNIQA pojišťovny a.s. pro 
případ smrti a trvalých následků úrazu a dlouhodobé pracovní neschopnosti, 
o 0,3 % p.a. za podmínky zajištění úvěru pojištěním sjednaným u UNIQA pojišťovny a.s. pro 

















































































* Úroková sazba se snižuje o 1% p. a. při zajištění úvěru zástavním právem k nemovitosti, dále se 
snižuje o 1 % p. a., pokud úspora na účtu stavebního spoření je minimálně ve výši 40 % cílové 
částky. 
 
